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Выпускная бакалаврская работа по теме «Оценка стоимости земельного 
участка в целях развития застроенных территорий в г.Красноярске» содержит 
110 страниц текстового документа, 2 приложения, 41 использованных 
источников, 5 рисунков, 26 таблицы. 
ОЦЕНКА, ЗЕМЕЛЬНЫЙ УЧАСТОК, ПРОБЛЕМЫ РАЗВИТИЯ 
ГОРОДСКИХ ТЕРРИТОРИЙ, РАЗВИТИЕ ЗАСТРОЕННЫХ ТЕРРИТОРИЙ, 
ЭФФЕКТ ОТ УЧАСТИЯ, ТЕРРИТОРИАЛЬНАЯ ЗОНА, АВАРИЙНЫЙ ДОМ. 
Объект исследования – земельный участок на ул. Ладо Кецховели 20, 20 
литер А2, 20 литер А3. 
Актуальность темы состоит в том, что город Красноярск почти исчерпал 
все свободные территории, либо осталась малая доля земельных ресурсов для 
целей жилищного строительства, которая, зачастую, занята  возводимыми, но 
незаконченными объектами. Возникает целесообразность вторичного 
использования застроенных территорий, как правило, занятых ветхими и 
аварийными постройками, подлежащими сносу или ликвидации. 
Использование застроенных территорий позволяет получить новые свободные 
территории, повысить площадь застройки и увеличить показатели ввода нового 
жилищного фонда. 
Цель исследования заключается в оценке стоимости земельного 
участка, выделенного под развитие застроенных территорий. 
В первой главе дипломной работы выделены проблемы землепользования 
урбанизированных территорий и правовые особенности предоставления 
земельных участков для развития застроенных территорий. 
Во второй главе проведен анализ факторов, влияющих на оценку 
стоимости земель в системе застройки городов. 
В третьей главе дается оценка стоимости земельного участка в целях 
развития застроенных территорий на примере г. Красноярска по единой 






Проявлением крайней нерациональности в использовании земельных 
ресурсов является нахождение на территории населенных пунктов растущего в 
геометрической прогрессии аварийного и ветхого жилищного фонда. 
Создание и результативное применение механизма, обеспечивающего 
рациональное, эффективное и ресурсоемкое использование земельных участков 
в градостроительстве, является одним из приоритетных направлений 
государственной и муниципальной жилищной политики РФ. 
Огромное значение в гарантировании правопорядка в земельной сфере 
при ликвидации ветхого и аварийного жилищного фонда на сегодняшний день 
придается новому институту развития застроенных территорий, правовое 
регулирование которого складывается из норм Земельного, Градостроительного 
и Жилищного кодексов Российской Федерации, посвященных договору о 
развитии застроенной территории. 
Проблема обновления жилищного фонда, как для РФ, так и отдельных ее 
субъектов, вследствие масштабности имеет важнейшее значение. По данным 
Федеральной службы статистики, общая площадь аварийного жилищного 
фонда, расселение которого необходимо осуществить в 2014-2017 гг., 
составляет 11,4 млн м2, из которых с участием средств Фонда подлежит 
расселению 10,09 млн м2. 
Эффективность развития застроенных территорий зависит от 
эффективности управления органами власти процессом развития 
непосредственно самих застроенных территорий посредством нормативно-
правовых и экономических рычагов воздействия. 
Цель исследования заключается в оценке стоимости земельного участка, 
выделенного под развитие застроенных территорий. 





- применить правовое понятие развитие застроенных территорий к земельным 
и тесно связанным с ними правоотношениям; 
- исследовать основные проблемы развития урбанизированных территорий;  
- установить и оценить правовое значение порядка регулирования 
предоставления и изъятия участков при развитии застроенных территорий в 
отрасли земельного права; 
- провести  факторный анализ градостроительной среды и комплексной 
оценки совокупности влияния, рассмотренных факторов на стоимость 
земельных участков; 
- разработать методические рекомендации по определению экономического 
эффекта каждого из участников управления развитием застроенных 
территорий. 
Предметом исследования выступает система отношений, возникающих в 
процессе развития застроенных территорий. 
Объектом исследования являются территории, подлежащие развитию, 





1 ПРОБЛЕМЫ ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЯ УРБАНИЗИРОВАННЫХ 
ТЕРРИТОРИЙ И ПРАВОВЫЕ ОСОБЕННОСТИ ПРЕДОСТАВЛЕНИЯ 
ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ  
 
1.1 Проблемы развития городских территорий  на примере 
Красноярска 
 
В общем виде урбанизированные земли – понятие  многоплановое и 
многофункциональное, объединяющее в себе сложный конгломерат 
экономических, социально-политических и пространственно-исторических 
характеристик конкретного землепользования. Это земли, которые в процессе 
своей эксплуатации подверглись качественному и количественному 
воздействию, в результате чего существенно изменились экономические, 
социально-политические, пространственно-исторические и инженерно-
физические характеристики конкретного землепользования [25]. 
Эффект концентрации в одном месте большого количества людей, 
которые вместе создают громадный экономический, научный и 
интеллектуальный потенциал больших городов, огромен и в конечном счете 
стимулирует их рост. Большие города обладают быстро вводимыми в действие 
ресурсами роста производительных сил. Они обладают наиболее 
благоприятными условиями для осуществления административных, 
организационных и распределительных функций. Они привлекают людей 
необычайно широким набором услуг, которые могут предоставить в их 
распоряжение, высоким уровнем культурной жизни. 
Повсеместный и неудержимый рост больших городов и агломераций 
заставляет задуматься над внутренними закономерностями и причинами этого 
явления, выявить недостатки такой формы расселения. Важнейшие недостатки 
больших городов и городских агломераций хорошо известны.  
Необычайное усложнение транспортных проблем. Улицы больших 




транспорта. Автомобилизация городов быстро растет. Насыщенность больших 
городов автомобильным транспортом продолжает увеличиваться, тогда как 
скорость движения всех видов индивидуального и общественного транспорта 
снижается обратно пропорционально. С ростом городов и отдалением мест 
расселения от мест приложения труда увеличиваются затраты времени на 
трудовые поездки [25].   
В больших городах особое распространение получили «маятниковые 
миграции» - ежедневные поездки людей на работу из загородных районов в 
город- центр агломерации.  
Суммарные капиталовложения в транспорт больших городов выше, чем 
средних. При насыщенности больших городов автомобильным транспортом 
требуются огромные затраты на сверхсложные развязки в нескольких уровнях, 
скоростные магистрали с многополосным движением. В очень больших 
городах сооружения общественного транспорта, обеспечивающего большие 
пассажиропотоки, например метрополитен, обходятся примерно в 10 раз 
дороже, чем применение рядовых видов общественного транспорта (автобус, 
трамвай). 
Удорожание инженерного оборудования. Необычайно разросшиеся 
большие города и агломерации сталкиваются с нарастающим дефицитом 
водных ресурсов, огромными трудностями со сбросом сточных вод, большими 
осложнениями в освоении новых территорий под застройку [29].  
Для снабжения больших городов водой приходиться сооружать сложные 
водопроводные системы и коллекторы канализации большой протяженности, 
вкладывать крупные средства в инженерную подготовку неблагоприятных для 
освоения территорий. Стоимость 1 га инженерного оборудования территории в 
большом городе примерно вдвое выше, чем в среднем, а в крупнейших городах 
эта разница еще выше.  
Загрязнение воздушного бассейна. В больших городах имеет место 
чрезвычайно сильное загрязнение воздушного бассейна. Например, 1 литр 




жилом помещении эта цифра составляет 100 тысяч. Конечно, воздушный 
бассейн загрязнен и во многих малых городах, где есть крупные 
промышленные предприятия. Но в больших городах промышленные 
предприятия окружают жилую застройку почти со всех сторон; при 
интенсивном насыщении их автомобильным транспортом создается почти 
сплошной фон загрязнения. 
Наряду с загрязнением воздушного бассейна у жителей городов появился 
новый враг – шум. Шум интенсивностью свыше 80-100 децибел превышает 
допустимые нормы. Однако в городах, в особенности в зоне интенсивного 
транспортного движения, а тем более вблизи аэродромов, шумовой фон 
значительно выше. Например, в Красноярске детские площадки используются в 
качестве автостоянок, культурно-развлекательные центры возводятся рядом с 
жилой застройкой, нарушая допустимые пределы уровня шума, что вызывает 
недовольство населения, и как следствие - конфликтные ситуации. 
Удаление населения больших городов от природы. Чем больше 
разрастаются большие города, тем дальше уходит от них природа. Зеленые 
массивы – «легкие городов» - все дальше отступают под напором жилой и 
промышленной застройки. Между тем это один из самых неблагоприятных 
факторов, существенно ухудшающих условия жизни людей в больших городах. 
Общение людей с природой имеет очень большое значение, хотя все аспекты 
его психо- и физиологического воздействия на человека еще не до конца 
изучены[29].   
Большие города «отсасывают» производительные силы от малых и 
средних городов. Во французской градостроительной и географической 
литературе существует специальный термин «французская пустыня», 
обозначающий отвлечение всех жизненных сил страны к Парижской 
агломерации, вокруг которой малые города в провинциях влачат жалкое 
существование.  
Помимо проблем, названных выше, можно выделить следующие 




Некомплексность застройки. В связи с коммерческим подходом к 
строительству, большинство новых микрорайонов проектировались без учета 
таких объектов социальной инфраструктуры как школы и детские сады. Не 
комплексная застройка так же порождает излишние поездки на 
индивидуальном и общественном транспорте [24]. 
Постоянно возрастает количество трущобного и ветхого жилья, 
количество выделенных средств не хватает на работу с аварийным жильем [25]. 
По данным администрации Красноярска, сегодня в городе 7 168 
многоквартирных жилых дома, общей площадью – 22,9 млн м2. Из них доля 
ветхого и аварийного жилищного фонда в общем объеме жилищного фонда 
составляет 4,0 процента; доля аварийного жилищного фонда в общем объеме 
жилищного фонда - 0,3 процента [30].  
Наибольшее количество аварийного жилья сосредоточено на территориях 
следующих муниципальных образований Красноярского края: 
- г. Красноярск – 91,8 тыс. м2; 
- г. Лесосибирск – 34,4 тыс. м2; 
- г. Ачинск – 31,3 тыс. м2; 
- г. Назарово – 20,1 тыс. м2; 
- г. Канск – 25,0 тыс. м2. 
Доля непригодного жилищного фонда в отдельных муниципальных 
образованиях Красноярского края составляет до 20 процентов от общего 
жилищного фонда. 
Изолированность территории. Большинство жилых территорий граничат 
с деградировавшими промышленными площадками, пустырями, 
железнодорожными путями. Через территорию города проходит 
Транссибирская магистраль, представляющая собой транспортный узел 
Российского значения. Река Енисей фактически делит город на две части. 
Таким образом, изолированность от соседних территорий значительно 




общественного транспорта к центру города проходят «в объезд», что 
увеличивает время передвижения. 
Перестали существовать когда-то успешные многотысячные заводы, а с 
ними огромные промплощадки, которые стихийно забиваются торговыми 
складскими магазинами и другими объектами, либо просто разрушаются. 
Следует отметить, что деградирующие промышленные площадки со складами 
вредных веществ и загрязненными территориями находятся в 
непосредственной близости от жилых микрорайонов и поселков. На данный 
момент многие промышленные площадки перепрофилированы под торговые 
комплексы: завод «Телевизорный», завод «Квант», завод «Шелен» и др.  
Неразвитость инфраструктуры коттеджных поселков. Большой процент 
периферийных территорий занимает частный сектор. Также одна из тенденций 
в строительстве города Красноярска в последние годы – строительство 
коттеджных поселков и таунхаусов. Территории частного сектора являются 
«спальными» районами с неразвитой инфраструктурой. Жители таких 
территорий вынуждены ездить в соседние районы и центр города за теми или 
иными услугами. Такая «несамостоятельность» частного сектора существенно 
снижает качество жизни и увеличивает объем транспортных потоков с 
периферии в центр [25]. 
Удаленность территории. Красноярск, является ядром агломерации. 
Занимая в пространственном каркасе региона центральное место, Красноярск 
окружен поселками и городами-спутниками, и для жителей этих населенных 
пунктов он является местом приложения труда, торговым и культурным 
центром притяжения. Ежедневные передвижения жителей агломерации в центр 
создают большие транспортные потоки, в особенности на въезде в город. 
Отданные в частную собственность и проданные территории резко 
усложняют выполнение проектов территориального планирования, без которых 
увеличиваются сроки получения разрешительных документов, часто из-за 





Все эти и другие проблемы развития города имеют следующие причины: 
- нет глубокого изучения и прогнозирования проблем, не делаются вовремя и 
не заказываются научно-проектные работы, чтобы сформировать 
аргументированные задания, программы; 
- нет социально разработанных программ для преодоления данных проблем 
на основе научно-градостроительных проектов; 
- развал промпредприятий не сопровождается специальными научно-
проектными работами по перепрофилированию промышленных территорий, 
для смены технологий; 
- большая часть градостроительных проблем связана с одной важной 
проблемой – хронической нехваткой финансирования, не только на развития 
города, но и даже на текущее содержание города; 
- падение промышленного потенциала городов ограничивает возможности 
развития, так как на это нет средств [25]. 
Обозначим и ряд других проблем не менее актуальных для застроенной 
территории города. Актуальными в настоящее время являются следующие. 
Использование земельных участков не по целевому назначению. 
Пространственный базис территории города необходимо постоянно 
поддерживать за счет определенного соотношения категорий земель. Цель 
использования земельного угодья определяется согласно право-
устанавливающим и правоудостоверяющим правом на землю. Однако, 
отнесение земель к категории не должно отождествляться с обладателем права 
на землю, поскольку категория земель определяется целевым назначением, 
порядком и пределом использования земель, а не обладателем права. 
Использование земельного участка не по целевому назначению влечет за собой 
принудительное прекращение права постоянного (бессрочного) пользования 
земельным участком, права пожизненно наследуемого владения земельным 
участком, аренды земельного участка. 
Целевое назначение – это общественные и частные условия разрешенного 




земли относятся к одной категории – «земли поселений», необходимо 
уточнение функционального использования через градостроительные 
регламенты. 
Изъятие (выкуп) и предоставление земельного участка для строительства. 
Осуществление инвестиций, возрождение строительства невозможны без 
предоставления земельных участков для строительства, реконструкции 
объектов инженерной и транспортной инфраструктуры, отрасли 
промышленности и энергетики, связи и иных коммуникаций. Именно в порядке 
землеустройства осуществляется предоставление, изъятие земельного участка, 
установление городской черты и ее изменение, при этом представляет собой не 
только технический, но и правовой процесс, в том числе и наделение субъекта 
права определенными правами и обязанностями. Сегодня практически все 
земельные ресурсы страны, включая федеральные, находятся в распоряжении 
органов местного самоуправления, которые на практике осуществляют отвод 
земель и их перераспределение без соответствующей градо- и земельной 
документации, без учета экологических особенностей такого отвода или 
изъятия, что в некоторых случаях приводит к деградации земель, крайнему 
ослаблению материальной базы агропромышленного комплекса, отсталости его 
инфраструктуры и в итоге к неэффективности городского землепользования 
[19]. 
Для того чтобы избежать таких проблем, необходимо, чтобы изъятие 
(выкуп) и предоставление земельных участков должны осуществляться не 
стихийно, а в соответствии с обоснованными земельно-хозяйственными 
проектами. 
Правовой вакуум. По данным центра земельного права и экономики 
природопользования в настоящее время принято более тысячи нормативно- 
правовых актов на федеральном уровне, на уровне субъектов более 20 тысяч 
актов. Однако многие из них носят декларативный характер, что позволяет 
чиновникам трактовать их в зависимости от ситуации, это в свою очередь 




Кроме того, многие земельно-правовые нормы носят отсылочный характер, не 
обозначая конкретного механизма как действовать в той или иной ситуации. 
Необходимо совершенствовать законодательство в сфере ограниченного 
права – сервитут. Особенностью размещения линейных объектов является то, 
что они лишь частично ограничивают права собственника земельного участка, 
на котором расположены, и в основном не препятствуют использованию 
земельного участка по целевому назначению. Оформление прав собственности 
или аренды является нецелесообразным, исключением могут стать случаи 
строительства и реконструкции линейных сооружений, которые нуждаются в 
отдельном правовом регулировании. В настоящее время в Минюст России 
представлена концепция изменений законодательства о частных и публичных 
сервитутах, которая предоставит возможность выбора между собственностью 
(арендой) или установлением сервитута. 
Решением этой проблемы может стать разработка правовой базы, которая 
будет содержать конкретные материальные и процессуальные нормы. 
Оторванность ряда проектных решений от реальных возможностей 
городов, для которых они разрабатываются, их юридическая незащищенность, 
отсутствие гибкости при их реализации. Не осваиваются генеральные планы, и 
как следствие теряется их актуальность на сегодняшний день. 
В большинстве случаев землеустроительные работы проводились без 
осуществления предпроектных проработок (схем землеустройства, проектов 
территориального землеустройства), без надлежащего экономического 
обоснования, а в ряде случаев – специалистами, не имеющими 
соответствующей квалификации. 
Поэтому возникает необходимость создания единого информационного 
поля города, разработка главной проектной документации, которая отвечает 
требованию актуальности и может быть мобильна, т.е. постоянно обновляема. 
Разграничение прав собственности: с одной стороны – излишнее 
разграничение прав на свободные земельные участки и участки под 




собственность или долгосрочную аренду. А с другой – неэффективная 
процедура согласования интересов сторон при разграничении (согласование 
перечней земельных участков). Так, например, подготовка одного перечня 
земельных участков, при отсутствии спора по земельным участкам и наличии 
всех необходимых документов в среднем занимает 7-9 месяцев, перечни 
пересылаются в различные инстанции шесть раз и при этом с каждого 
документа снимается три копии, все это влечет как экономические, так и 
временные затраты. 
Проблема межевания земельных участков городских территорий. 
Процесс формирования, согласования и утверждения землеустроительных дел 
различен, хотя нормативные требования одни, различны требования 
принимающей стороны, методические рекомендации трактуются по-разному, 
большую роль играет человеческий фактор и благосклонность чиновников, 
процесс затягивается на очень длительное время. 
Проблема установления минимальных и максимальных размеров 
земельных участков. Определение норм отвода осуществляется устаревшими 
СНиПами, которые не отвечают требованию времени, или исходя из корыстных 
интересов чиновников. Нет законодательных и методических нормативов 
определения оптимального размера земель. Земельный кодекс содержит только 
отсылочные статьи. 
Зонирование. Выполняется не комплексно, в разных городах 
выполняются разные его виды. Кроме того, практически отсутствует правовое 
зонирование, хотя именно оно осуществляется в порядке землеустройства [19]. 
В таблице 1.1 продемонстрированы последствия от неэффективного 








Таблица 1.1 – Основные негативные последствия от неэффективного 
использования городских земель, пользующихся высоким спросом 
 
Умелое и рациональное использование урбанизированных земель 
позволяет не только повысить благосостояние, а также создать базу для 












Замедление оборота городских 
земель 
+ 
Застой в экономическом 
развитии города 
Недополучение налога на 
имущество 
+ 
Застой в социальном развитии 
города 
Задержки в инженерном 
оборудовании на прилегающих 
земельных участках (например, 
когда предусмотрены общие 
подводящие коммуникации, 
дороги, проезды и т.п.) 
+ 




активности в городе и связанные 
с этим: 
 
Сокращение объемов СМР 
 
Сокращение объемов продукции 
и услуг, выпускаемых 
(оказываемых) другими 














комплекса и рост в нем 
безработицы 
 
Потери других секторов 
городской экономики и рост 





1.2 Правовые особенности предоставления земельных участков для 
комплексного освоения и строительства в целях развития  застроенных 
территорий 
 
Совокупность норм, устанавливающих специальный порядок 
образования, предоставления и изъятия смежных земельных участков, 
включенных в развивающуюся застроенную территорию, в целях их 
приобретения, комплексного освоения, застройки и обеспечения рационального 
и безопасного их использования единственным застройщиком посредством 
сочетания договорных и административных методов правового регулирования, 
стала основой формирования в отрасли земельного права института развития 
застроенных территорий. 
Объединяя в себе схожие, близкие по содержанию нормы, но 
относящиеся к различным отраслям права, комплексный институт развития 
застроенных территорий формирует специфический предмет правового 
регулирования, который изменяет в этой узкой сфере, развития застроенных 
территорий, общий правовой порядок регулирования предоставления и изъятия 
земельных участков. 
Повышение роли гражданско-правовых начал в регулировании 
отношений по приобретению прав на земельные участки неизбежно влечет за 
собой введение новых видов юридических фактов, являющихся основаниями 
возникновения права собственности на данные объекты недвижимости. Так, 
договор о развитии застроенной территории представляет собой юридический 
факт, являющийся основанием для принятия решения органом власти о 
предоставлении земельного участка застройщику [16]. 
Основу правового регулирования процесса развития застроенной 
территории составляют нормы ст. 46.1–46.3 Градостроительного кодекса (ГрК) 
РФ. 
Совокупное толкование положений ст. 46.1–46.3 ГрК РФ и ст. 39 ЗК РФ 




осуществляется по установленной законодателем процедуре, и общая схема 
действий выглядит следующим образом. 
1. Заинтересованное лицо (орган государственной власти субъекта Российской 
Федерации, орган местного самоуправления, физическое или юридическое 
лицо) подает в администрацию муниципального образования заявление с 
предложением о развитии конкретной застроенной территории (ст. 46.1 ГрК 
РФ). 
2. В случае экономической целесообразности, первоочередной необходимости, 
градостроительной и правовой возможности развития такой застроенной 
территории формируются границы территории для определения расчетных 
показателей обеспеченности объектами соцкультбыта и инженерной 
инфраструктуры и границы территории, подлежащей развитию [21]. 
3. При необходимости утверждается муниципальная адресная программа, на 
основании которой планируется снос или реконструкция жилищного фонда, 
расположенного на застроенной территории, подлежащей развитию, или в 
установленном порядке вносятся в адресную программу соответствующие 
изменения и дополнения (ст. 46.1 ГрК РФ). В программе указываются не только 
аварийные и ветхие жилые дома, но и объекты капитального строительства, 
предельные параметры которых не соответствуют градостроительному 
регламенту для территории развития. 
4. При отсутствии градостроительного регламента или местных нормативов 
градостроительного проектирования утверждаются расчетные показатели 
обеспечения такой территории объектами социального и коммунально-
бытового назначения, объектами инженерной инфраструктуры (ст. 46.1 ГрК 
РФ). 
5. При условии выполнения вышеуказанных мероприятий принимается 
решение о развитии застроенной территории (ст. 46.1 ГрК РФ). 
6. Осуществляются организация и проведение аукциона на право заключить 




7. Заключение и реализация договора о развитии застроенной территории с 
победителем открытого аукциона или иным лицом на право заключить такой 
договор (ст. 46.2) ГрК РФ [21]. 
Развитие застроенных территорий в соответствии с п. 7 ст. 46.1 ГрК РФ 
осуществляется на основании договора о развитии застроенной территории, по 
которому согласно ст. 46.2 ГрК РФ одна сторона обязуется в установленный 
договором срок своими силами и за свой счет и (или) с привлечением других 
лиц и (или) средств других лиц выполнить обязательства по: 
- подготовке проекта планировки застроенной территории, включая проект 
межевания застроенной территории, в соответствии с градостроительным 
регламентом и местными нормативами градостроительного проектирования 
(при их отсутствии – в соответствии с утвержденными органом местного 
самоуправления расчетными показателями обеспечения такой территории 
объектами социального и коммунально-бытового назначения, объектами 
инженерной инфраструктуры); 
- созданию либо приобретению, а также по передаче в государственную или 
муниципальную собственность благоустроенных жилых помещений для 
предоставления гражданам, выселяемым из жилых помещений, 
предоставленных по договорам социального найма, договорам найма 
специализированного жилого помещения и расположенных на застроенной 
территории, в отношении которой принято решение о развитии; 
- уплате выкупной цены за изымаемые на основании решения органа местного 
самоуправления, принятого в соответствии с жилищным законодательством, 
жилые помещения в многоквартирных домах, признанных аварийными и 
подлежащими сносу, расположенных на застроенной территории, в 
отношении которой принято решение о развитии, и земельные участки, на 
которых расположены такие многоквартирные дома; 
- осуществлению строительства на застроенной территории, в отношении 
которой принято решение о развитии, в соответствии с утвержденным 




Другая сторона по договору (орган местного самоуправления) обязуется 
создать необходимые условия для выполнения обязательств по: 
- утверждению проекта планировки застроенной территории, включая проект 
межевания застроенной территории в соответствии с градостроительным 
регламентом и местными нормативами градостроительного проектирования 
(при их отсутствии – в соответствии с утвержденными органом местного 
самоуправления расчетными показателями обеспечения такой территории 
объектами социального и коммунально-бытового назначения, объектами 
инженерной инфраструктуры); 
- принятию в установленном порядке решения об изъятии путем выкупа 
жилых помещений в многоквартирных домах, признанных аварийными и 
подлежащими сносу и расположенных на застроенной территории, а также 
земельных участков, на которых расположены такие многоквартирные дома; 
- предоставлению другой стороне по договору без проведения торгов в 
соответствии с земельным законодательством для строительства в границах 
застроенной территории земельных участков [21]. 
Законодательно определены условия, при которых земельный участок 
может быть включен в состав территории, подлежащей развитию. Пункт 3 
статьи 46.1 ГрК РФ содержит исчерпывающее указание о том, что решение о 
развитии застроенной территории может быть принято, если на такой 
территории расположены: 
1) многоквартирные дома, признанные в установленном Правительством 
Российской Федерации порядке аварийными и подлежащими сносу; 
2) многоквартирные дома, снос, реконструкция которых планируются на 
основании  муниципальных  адресных  программ,  утвержденных представи-
тельным органом местного самоуправления [17]. 
Кроме того, на застроенной территории, в отношении которой принято 
решение о развитии, могут быть расположены иные объекты капитального 
строительства, вид разрешенного использования и предельные параметры 




Отсутствие  на  земельном  участке  указанных  объектов  является 
безусловным основанием для признания незаконным решения о развитии 
застроенной территории. В судебной практике такие акты совершенно 
справедливо рассматриваются как противоречащие положениям ГрК РФ и 
нарушающие права субъектов, осуществляющих свою деятельность в пределах 
территории, подлежащей реконструкции [17]. 
После проведения аукциона и заключения договора о развитии 
территорий осуществляется процедура предоставления земельного участка для 
этих целей, но уже не на основании ГрК РФ, а в соответствии с ЗК РФ. При 
этом исходя из ЗК РФ предоставляемый земельный участок должен: 
- находиться  или  в  муниципальной собственности, или быть из земель, 
государственная собственность на которую не разграничена; 
- участок не должен быть обременен правами пользования или владения 
других лиц (то есть согласно ЗК РФ не предоставлен в пользование и (или) во 
владение гражданам или юридическим лицам); 
- земельный участок должен находиться в границах застроенной территории 
(следует понимать, что на этом земельном участке уже должны быть 
возведены иные объекты недвижимости, возможно, с проведенными 
коммуникациями). В этом случае следует дополнить, что правовой режим 
такого земельного участка должен допускать возможность дальнейшей его 
застройки. 
Законодательно  определены  особенности  порядка предоставления 
земельного участка победителю аукциона. В соответствии с пунктом 1 статьи 
39.1 ЗК РФ орган власти, после утверждения документации по планировке 
застроенной территории, в отношении которой принято решение о развитии, 
определяет технические условия подключения (технологического 
присоединения) объектов к сетям инженерно-технического обеспечения, плату 
за подключение (технологическое присоединение) и принимает решение о 





2 АНАЛИЗ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА ОЦЕНКУ СТОИМОСТИ 
ЗЕМЕЛЬ В СИСТЕМЕ ЗАСТРОЙКИ ГОРОДОВ 
 
2.1 3емельные участки как объект рыночного оборота собственности 
 
Земля, как пространственная основа, необходимое условие, фактор, 
средство производства, объект собственности и хозяйствования является 
ключевым звеном в экономическом развитии любого государства. Уникальные 
естественные природные свойства земли обеспечивают ее мощнейший 
экономический потенциал, без реализации которого невозможно развитие всей 
экономики государства в целом [22].  
Как показывает анализ современной динамики земельных отношений, в 
России активно развивается процесс формирования института частной 
собственности на землю. По итогам 2015 года 6,8 процентов земельного фонда 
РФ находится в собственности граждан (личные подсобные хозяйства, сады, 
фермерские хозяйства, индивидуальное жилищное строительство и т.д.), 1,0 
процент – в собственности юридических лиц: сельскохозяйственные 
организации, промышленные предприятия и т.д. (рисунок 1). 
 


















Земля, действительно обладает свойствами присущими любому товару: 
способностью удовлетворять широкий спектр человеческих потребностей 
(потребительная стоимость) и пригодностью к обмену (меновая стоимость).  
В тоже время, важнейшая роль земли как пространственного базиса 
жизнедеятельности государства, природного ресурса, ключевого звена в 
экосистеме не позволяет рассматривать весь земельный фонд государства в 
качестве товара. Оборотоспособность большинства земельных участков 
ограничена, а часть земельного фонда вообще исключена из оборота.  
Способность конкретных земельных участков участвовать в обороте 
определяет законодательство.  
Ряд ключевых положений в отношении оборотоспособности земли 
устанавливает Конституция Российской Федерации: 
- земля может находиться в частной, государственной, муниципальной и иных 
формах собственности (статья 9);  
- право частной собственности охраняется законом. Никто не может быть 
лишен своего имущества иначе как по решению суда (статья 35);  
- граждане и их объединения вправе иметь в частной собственности землю 
(статья 36);  
- владение, пользование и распоряжение землей осуществляется их 
собственниками свободно, если это не наносит ущерба окружающей среде и 
не нарушает прав и законных интересов иных лиц (статья 36);  
- условия и порядок пользования землей определяются на основе 
федерального закона (статья 36);  
- права граждан (в т.ч. и на землю) могут быть ограничены федеральным 
законом только в целях защиты основ конституционного строя, 
нравственности, здоровья, прав и законных интересов других лиц, 
обеспечения обороны и безопасности государства (статья 55). 
Земельный Кодекс делит весь земельный фонд на 7 категорий, каждая из 




назначения, поселений, промышленности и иного специального назначения, 
особоохраняемых территорий,  лесного фонда, водного фонда и запаса. 
Каждая категория имеет свой правовой режим, который регулируется 
специальными законами. Каждая категория имеет особенности приватизации 
земель:  
- запрещена приватизация земель лесного фонда, водного фонда, земель 
особоохраняемых территорий и объектов;  
- введены предельные максимальные размеры на приватизацию земель 
сельскохозяйственного назначения;  
- без ограничений осуществляется приватизация земель поселений, садовых и 
дачных участков.  
Для каждой категории установлена своя кадастровая стоимость земли, 
которая используется для исчисления земельного налога, от размера которого в 
свою очередь зависит цена приватизации земельных участков.  
Для каждой категории установлены свое целевое назначение и 
разрешенное использование земель и самовольное их изменение без получения 
на то разрешения от органов публичной власти карается штрафными санкциями 
и является основанием для принудительного прекращения прав на земельные 
участки.  
На практике часто возникают ситуации, когда необходимо земельный 
участок использовать для целей, которые не соответствуют установленному для 
него целевому назначению категории земель, т.е. возникает необходимость 
перевести этот земельный участок в другую категорию [22].  
Гражданское законодательство определяет три вида объектов 
гражданских прав:  
- находящиеся в свободном обороте (могут предоставляться в частную 
собственность, свободно отчуждаются и переходят от одного лица к 
другому);  
- изъятые из оборота (не могут предоставляться в частную собственность, 




- ограниченно оборотоспособные (не предоставляются в частную 
собственность, за исключением случаев, установленных федеральными 
законами, ограничен круг участников оборота либо оборот допускается по 
специальному разрешению).  











Рисунок 2 – Оборот земельных участков 
 
Оборот земли (земельных участков) можно определить как переход 
земельного участка от одного субъекта прав на землю к другому, независимо от 
того, в чьей собственности находится земля, приватизирована она или нет. 
Разница лишь в том, что в одном случае осуществляется публичный оборот, а в 
другом – частный (рыночный). 
 
2.2 Факторы окружающей среды как основа оценки стоимости 
земельных участков 
 
Земельный участок – часть поверхности земли, имеющая фиксированную 
границу, площадь, местоположение, правовой статус, и другие характеристики, 
отражаемые в государственном земельном кадастре и документов 
государственной регистрации прав на землю [3]. Границы земельного участка 
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фиксируются на планах и выносятся в натуру. Правовой статус земельного 
участка включает в себя целевое назначение, разрешенное использование и 
форму законного владения. 
Рыночная стоимость земельных участков и имущественных комплексов 
представляет собой интегрированное выражение группы различных факторов: 
- факторы, связанные с окружающей средой и расположением объекта 
недвижимости (комплекса); 
- факторы, связанные с конкретным видом использования объекта 
недвижимости (комплекса); 
- факторы, связанные с затратами на создание объекта недвижимости 
(комплекса), включая инженерное оборудование территории. 
В методическом плане в соответствие с целью исследования необходимо 
учитывать совокупное влияние указанных выше факторов при определении 
расчетной (инвестиционной) стоимости как свободных земельных участков в 
комплексе с инженерным оборудованием, так и земельных участков в составе 
единого имущественного комплекса [22]. 
Вместе с тем, в отдельных случаях цена должна быть 
дифференцированной в зависимости от социальной значимости объекта 
строительства. Так, например, земельные участки под строительство 
общеобразовательных муниципальных школ, детских и медицинских 
учреждений, муниципального жилья и т.п. в соответствии с законодательством 
должны выделяться безвозмездно. Земельные участки под строительство 
объектов двойного назначения могут по решению полномочных органов 
(например, городской думой) продаваться с некоторой скидкой или наценкой. 
Например, участок под строительство театра балета, который, помимо 
популяризации высокого искусства может заниматься и шоу-бизнесом и т.п  
К числу факторов окружающей среды, влияющих на стоимость городских 
земельных участков, можно отнести: 












- и другие. 
Вышеуказанные факторы могут быть проранжированы в зависимости от 
скорости изменения их влияния и от степени влияния того или иного фактора 
на окончательную стоимость городского земельного участка с учетом его 
функционального предназначения. 
Быстрее всех могут изменяться социально-политические и экономические 
факторы окружающей среды. Сравнительно медленнее изменяются историко-
культурные, этнографические и ландшафтные факторы. Относительным 
постоянством отличаются климатические факторы. При этом благоприятные 
климатические условия очень часто способствуют росту стоимости городских 
земельных участков. 
Рассмотренные факторы окружающей среды, влияющие на расчетную 
стоимость земельного участка, могут быть сгруппированы в три большие 
группы: первая из них это факторы имеющие всеобщий характер, вторая группа 
– градостроительные, третья – сугубо индивидуальные факторы [40]. 
В первую группу могут быть включены: экологические, экономико-
географические и климатические факторы. 
Во вторую группу входят: архитектурно-планировочное зонирование, 
рельеф местности, рекреационные и ландшафтные характеристики, 
транспортная доступность, произведенные и предстоящие затраты на создание 
общегородской, районной и местной инфраструктуры (включая социально-




К третьей группе могут быть отнесены: социально-политические, 
этнографические и историко-культурные факторы. Все они детализируют 
индивидуальный портрет города, района и микрорайона (квартала). 
На рисунке 3 показана классификация основных факторов окружающей 
среды, влияющих на стоимость земельных участков. 
В дальнейшем исследовании факторы, представленные на рисунке 3, 
можно рассматривать отдельно или их сгруппировать. На наш взгляд 
представляется целесообразным историко-культурные, социально-
политические и этнографические сгруппировать в один – фактор, 
характеризующий индивидуальный портрет городского района и микрорайона, 
а градостроительные факторы и факторы, имеющие всеобщий характер, 
желательно рассматривать по отдельности. 
Среди факторов особое место занимает экология. Как уже отмечалось, 
этот фактор может быстро изменяться и, как правило, в сторону ухудшения. 
Кроме того, это обстоятельство носит всеобщий характер, его проявление как 
для архитектурно-планировочной зоны в целом, так и для отдельных ее 
участков зависит от расположения стационарных источников загрязнения, 
интенсивности и скорости транспортных потоков, розы ветров и т.п. 
Одним из главных проявлений влияния экологического фактора является 
неизбежная дифференциация общей территории города на фрагменты, 
отличающиеся по своим отрицательным экологическим характеристикам. 
Указанные различия, среди прочих последствий, порождают изменения 
расчетной стоимости земельных участков расположенных в пределах этих 
территориальных оценочных зон. В ряде научных работ экологический фактор 
предлагается учитывать опосредованно через зонирование. Но необходима 



















Рисунок 3 –  Классификация основных факторов окружающей среды,  влияющих на стоимость земельного участка  как 
инвестиционного ресурса
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Для учета этого влияния требуется решение следующих взаимосвязанных 
вопросов: 
- выбор характеристик, которые должны быть приняты для оценки 
воздействия экологических факторов; 
- определение пространственных границ влияния экологического фактора в 
пределах территории города; 
- обоснование необходимости использования экологического фактора в 
качестве критерия дифференциации территории города; 
- разработка методических аспектов определения влияния на  расчетную 
стоимость земельного участка экологического фактора. 
В городах обычно экологическая обстановка описывается очень большим 
количеством показателей, отражающих состояние всех подсистем окружающей 
природной среды (воздушный бассейн, водный бассейн, почва, флора и т.д.). 
Поэтому город в целом представляет собой большую экологическую систему, 
характеризующуюся большой дифференцированностью и разнородностью 
проявления ряда конкретных факторов и локализованным характером 
проявлений экологического фактора в городском пространстве.  
Необходимой и достаточной характеристики предлагается принять те, 
которые определяют состояние атмосферного воздуха, локальную радиацию и 
акустическое благоустройство. Главным аргументом в пользу сказанного 
является то, что атмосферный воздух, по определению, не может быть 
подвергнут какой-либо обработке, снижающей содержание вредных примесей. 
В лучшую сторону может быть изменено только состояние городской 
атмосферы в целом и ликвидация источников радиации. То есть, состояние 
атмосферного воздуха и радиация представляют собой наивысший приоритет с 
позиций воздействия окружающей среды на процессы жизнедеятельности. 
В ряде исследований предлагается принять в качестве оценочного 
критерия состояния окружающей среды показатели загрязнения водного 




Не подвергая сомнению огромную важность указанных показателей для 
оценки качества окружающей среды, тем не менее, отметим следующее. 
Во-первых, загрязнение водного бассейна в определенной степени 
компенсируется выносом за пределы города водозаборных сооружений, 
наличием развитой системы водоочистки, которая при условии 
функционирования в соответствии с действующими нормами и требованиями 
обеспечивает безопасное потребление воды жителям города. 
Во-вторых, концентрация тяжелых металлов в почве главным образом 
обусловлена их попаданием из атмосферного воздуха, то есть в данном случае 
первопричиной является именно неудовлетворительное состояние воздушного 
бассейна. При этом принятым показателем состояния воздушного бассейна 
служит предельно-допустимая концентрация (ПДК) вредных выбросов в 
атмосферу, главными же источниками таких выбросов являются 
автомобильный транспорт и промышленные предприятия [40]. 
Транспорт вообще формирует общий экологический «фон» на территории 
города. Потоки автомобильного транспорта концентрируются на направлениях 
внутригородских перемещений, что порождает повышенное содержание 
выбросов в районах центра города и основных транспортных магистралей. 
Следовательно, ПДК этих выбросов распределяются по всей территории города 
вне зависимости от конкретной зоны, что и определяет их фоновой характер. 
Помимо вышеуказанного, необходимо также иметь в виду и следующие 
обстоятельства: 
1) наиболее интенсивное загрязнение атмосферного воздуха в пространстве 
города происходит в зоне расположения основных транспортных 
магистралей, то есть имеет место существенная взаимосвязь частного и 
общего экологического факторов; 
2) указанная взаимосвязь приводит к противоположному влиянию на расчетную 
стоимость земельных участков, поскольку позитивный фактор 




фактором (повышенные значения загрязнения атмосферного воздуха, 
превышающие ПДК). 
В отношении выбросов промышленных предприятий необходимо 
подчеркнуть, что они в основном являются четко локализованными, и, 
следовательно, оказывают влияние лишь в пределах локального 
местоположения. Исключение здесь составляют только выбросы 
градообразующих предприятий. 
При определении стоимости земельного участка фактор экологического 
благополучия может учитываться либо непосредственно, либо опосредственно 
через другие факторы. Например, через архитектурно-планировочное 
зонирование или территориально-экономическое оценочное зонирование. 
В генплане города обычно выделяют 8 и более территориальных зон, в 
Красноярске выделено 12 зон (Приложение А). Каждая такая зона имеет свое 
функциональное предназначение. Поэтому их называют еще и 
функциональными.  
В качестве архитектурно-планировочной зоны принимается часть 
городской территории в зависимости от факторов выделения территориально-
оценочных зон, а, следовательно, их количества, расположения, конфигурации, 
размеров, которые задаются субъектом зонирования. Поэтому методически 
правильно осуществленное зонирование должно представлять собой адекватное 
отражение пространственного соотношения фрагментов городских участков, 
свободное от влияния второстепенных и временных факторов. 
Влияние архитектурно-планировочных факторов на стоимость земельных 
участков, как правило, является определяющим. Эта стоимость зависит от 
привлекательности, определяемой расположением в плане города 
архитектурно-планировочной зоны, в которой находится земельный участок, и 
его локальным расположением. 
Во многих случаях функциональное предназначение земельного участка 
используемого под застройку также является определяющим фактором при 




К основным факторам, влияющим на архитектурно-планировочное 
зонирование, относится функциональная структура города, которая не всегда 
бывает четко выражена. Тем не менее, интенсивность различных видов 
деятельности на территории города неодинакова во времени. Результатом этой 
неравномерности является функциональная дифференциация городского 
пространства, которая представляет собой сформированную функциональную 
структуру. Составляющими этой структуры являются части городской 
территории с доминирующим видом деятельности. Общая в пространственном 
плане территория города в то же время представляет собой совокупность 
различных в функциональном аспекте фрагментов, что позволяет говорить о 
наличии более или менее четко выраженных функциональных зон. 
В то же время, оценка свободных земельных участков в абсолютном 
большинстве случаев осуществляется по отношению к уже сложившимся, 
реализованным в различные периоды времени архитектурно-планировочными 
решениям. Следовательно, необходимо определить те особенности 
функциональной структуры, которые характерны для сложившегося города и 
должны быть учтены при оценке незастроенных участков. Анализ практики 
показывает, что во многих городах наблюдается мультифункциональный 
характер использования значительных участков городской территории. 
Для большинства участков городской территории отсутствует 
однозначное соответствие между его пространственными и функциональными 
характеристиками. Рассматриваемые функциональные зоны, сохраняя признак 
преимущественного вида использования той или иной части городской 
территории, не всегда могут быть четко очерчены в пространстве в виде 
обособленных участков городской территории [40]. 
В ряде случаев в генеральном плане города предусматривается 
резервирование участков под застройку эксклюзивными зданиями и 
сооружениями например, общественными зданиями общегосударственного, 
регионального или городского назначения (для крупнейших городов 




предназначенные для объектов районного значения). Перечень объектов 
входящих в указанную выше группу, может быть очень широк это и здания для 
учреждений государственного управления и объекты культуры, образования, 
науки, а также и культовые сооружения. И это в ряде случаев может 
происходить вне зависимости от функционального зонирования территории 
города.  
Особую ценность также представляют земельные участки, с объектами 
инфраструктуры и безопасности национального, регионального и городского 
масштаба. Например, аэропорты, морские порты, военные базы, мосты и 
путепроводы, подземные объекты гражданской обороны, автомобильные и 
железнодорожные магистрали, магистральные инженерные коммуникации и 
головные сооружения на них и т.п. 
Однако при оценке земельных участков для указанных выше видов 
объектов принимаются нестандартные схемы и методики. 
Однако нельзя исключать возможность практического осуществления 
архитектурно-планировочной деятельности на основе функционального 
зонирования. Необходимо иметь в виду и учитывать четкость и завершенность 
пространственного закрепления функциональной зоны как результата 
реализации генерального плана развития города. Таким образом, можно 
заключить, что наличие четко выраженных функциональных зон характерно 
для городов, застройка которых преимущественно носила регулируемый 
характер – и соответствовала утвержденным генеральным планам и это вполне 
объяснимо, так как генеральный план разрабатывается на длительный период 
времени. 
Однако обязательным признаком развития практически всех городов 
является формирование специфической зоны в виде городского центра. 
Центр всегда отличается наибольшей интенсивностью тяготения 
населения и сохраняет свое особое положение. Главной причиной отмеченного 





Из сказанного выше можно сделать выводы: 
1) выделенные в Градостроительном Кодексе РФ функции жизнедеятельности 
не являются характеристикой, обязательно присущей пространственной 
среде города и ее архитектурно-планировочным зонам; 
2) указанные функции не могут являться критерием территориально-
экономического зонирования за исключением промышленных зон и центра 
города. 
При всей своей важности фактор зонального расположения все-таки не 
является исчерпывающей характеристикой воздействия пространственного 
фактора на стоимость земельного участка в силу следующего: зональное 
расположение характеризует не отдельный земельный участок, а их всю 
совокупность в данной зоне. Поэтому, на основе зонального местоположения 
можно определить лишь среднее значение стоимости, цены и величины дохода 
для сравнимых между собой по потребительским свойствам земельных 
участков. Расчет же стоимости конкретных участков требует соответствующих 
корректив от средней стоимости в ту или иную сторону. Причем, размеры зон 
достаточно велики и в пределах одной и той же зоны диапазон изменения цен 
на земельные участки может отличаться в несколько раз. 
Таким образом, можно сделать вывод, что архитектурно-планировочное 
зонирование может рассматриваться как дополнительный фактор при оценке 
земельных участков.  
Далее определим влияние особенностей ландшафта и рельефа местности 
на расчетную стоимость земельного участка. 
Рельеф местности выражается в перепаде черных отметок, наличии 
оврагов, балок и т.п. (они влияют на объем земельных работ при 
осуществлении застроек), что придает индивидуальный характер как городу в 
целом, так и его отдельным участкам. Особенности рельефа местности 
являются основными свойствами городской территории, представляют собой те 




Как правило, особенности ландшафта местности, и наличие водных 
артерий оказывает решающее действие влияние при выборе территории для 
городских поселений. Эти особенности являются, визитной карточкой города. 
Для Москвы - это ее «семь холмов» и Москва-река, для Красноярска – река 
Енисей, для Нью-Йорка - «Ист ривер» с островом Манхэттен. 
Сложившийся город по существу представляет собой искусственную 
среду обитания, в которой первоначальные ландшафтные характеристики могут 
сохраняться в виде местных вкраплений. Сглаживание первоначальных 
ландшафтных характеристик на территории города является объективным 
следствием и закономерным результатом градостроительной деятельности. 
Например, трудно вычленить на территории города Москвы ее 
градообразующие символы - семь исторических холмов. Хотя некоторые из них 
все еще просматриваются на рельефной карте города. 
При изменении исходного рельефа местности существует также 
характерная закономерность: на каждом последующем этапе развития города 
эти изменения нарастают. В результате изменения ландшафтных характеристик 
приобретают необратимый характер, как результат масштабного 
антропогенного и техногенного воздействия. 
В качестве исключения следует отметить рекреационные зоны, которые 
имеют особый статус. Характерной особенностью рекреационных зон является 
то, что их природно-ландшафтные характеристики по тем или иным причинам 
не испытали антропогенного и техногенного воздействия.  
Осуществленный анализ позволяет сделать вывод, что характеристики 
рельефа местности не могут приниматься в качестве самостоятельного 
критерия оценочного зонирования. Вместе с тем, как неотъемлемое свойство 
пространственной среды они должны служить обязательными дополняющими 
характеристиками выделяемых зон. Вместе с тем, явно выраженный особый 
характер территории должен быть отражен в процессе зонирования городского 




Далее следует рассмотреть значение транспортной доступности для 
определения расчетной стоимости земельного участка. 
Повсеместно наблюдается территориальный рост городов и развитие 
других поселений вдоль железнодорожных и автомобильных коммуникаций. 
Практика показывает, что строительство автомагистралей приводит к 
быстрому увеличению численности населения на прилегающих к ним 
территориях. 
Рассматривая город, как среду обитания, наиболее важное значение 
приобретает транспортный фактор. Он принимается в качестве главного 
фактора в большинстве работ, посвященных анализу городских поселений. 
Транспорт исполняет роль связей между частями города. И обеспечивает их 
единство. Все фрагменты городской территории должны находится в пределах 
транспортной доступности. 
Преобразование транспортных магистралей является одним из самых 
существенных направлений градостроительного проектирования и 
формирования генеральных планов городов. 
Развитию всех крупнейших городов мира сопутствовали и продолжают 
сопутствовать строительство и реконструкция транспортных магистралей, 
включая прокладку линий метрополитена и путепроводов, возведение 
многоярусных транспортных развязок и т.п. Все это способствует увеличению 
транспортной доступности отдаленных и периферийных городских территорий. 
Одновременно с этим происходит значительный рост стоимости земельных 
участков, расположенных на этих территориях. 
Необходимость учета транспортной доступности в процессе 
территориально-оценочного зонирования городских территорий 
обосновывается следующими обстоятельствами. 
Расположение земельного участка принимается в качестве 
рентообразующего фактора при формировании общей ренты земель. 




позволяет рассматривать расположение в качестве базисной характеристики 
любых земельных участков, независимо от их функционального назначения. 
Любые объекты недвижимости, независимо от их предназначения и их 
материальных характеристик, обладают общим свойством в зависимости от 
расположения. 
В трудах как отечественных, так и зарубежных специалистов, фактор 
транспортной доступности рассматривается в качестве основы определения 
сравнительной ценности городских земельных участков. 
Однако, в большинстве работ транспортная доступность, в основном, 
рассматривается только по отношению к жилой застройке и не рассматривается 
транспортная доступность территорий, застраиваемых объектами 
производственного назначения, высшими учебными заведениями и т.п. 
Представляется необходимым разграничивать два аспекта проблемы 
транспортной доступности городских территорий. 
Первый аспект заключается в том, чтобы обосновать необходимость 
учета транспортной доступности с позиций определения ее влияния на 
стоимость городских земельных участков. 
Второй аспект является зависимым от первого и состоит в определении 
степени влияния удаленности участков от центра. Влияния удаленности от 
центра является непостоянным, оно изменяется в зависимости от 
осуществления градостроительных решений, развития транспортных схем 
(строительство линий метрополитена и скоростных дорог). 
Следовательно, если различные другие факторы структуризации 
городской территории можно рассматривать как вторичные, дополняющие, то 
транспортная доступность должна рассматриваться в качестве первичного 
фактора формирования территориально-оценочной зоны. 
Особенность транспортной доступности заключается в том, что для 
поездки в конкретную точку города должны требоваться такие затраты 
времени, которые являются приемлемыми для достижения целей деятельности 




определяется по отношению к центру города, поскольку он представляет собой 
территорию с максимальной концентрацией всех объектов, обеспечивающих 
различные виды деятельности населения, а процессы этой деятельности 
протекают здесь наиболее активно. 
Необходимо добавить, что чем более развит город, тем более насыщенная 
транспортная сеть в нем существует. Это выражается и в количестве 
транспортных магистралей, и в имеющихся видах городского транспорта: 
например, наличие метрополитена сводит к приемлемому уровню неудобства 
расположения отдаленных от центра городских районов. 
Кроме того, приближенность к центру можно рассматривать для 
земельных участков, предназначенных для  коммерческих объектов как некий 
доход, приходящийся на единицу площади земельного участка, следовательно, 
расчетная стоимость земельного участка зависит от транспортной доступности. 
Однако, привлекательность и ценность земельных участков, 
обуславливаемая их расположением, не определяется только одной 
транспортной доступностью, существуют и другие пространственные факторы, 
в свою очередь связанные с экологией, социальной структурой населения, 
формой и размерами города. 
Поэтому, транспортная доступность, являясь основополагающей 
характеристикой, отражающей соотношение объектов недвижимости в 
пространстве, не может являться единственным фактором зонирования 
территории. 
Престижность района и микрорайона имеет значение в оценке стоимости 
земельного участка. 
Земельные участки в престижных районах города с точки зрения 
репутации (например, в зависимости от социального или этнического состава 
населения) стоят значительно дороже. Конечно важным фактором, влияющим 
на стоимость земельных участков, является удовлетворительное состояние 
экологии и отсутствия промышленных объектов. Однако ценность земель и 




когда экологией мало кто интересовался. На престижность районов (кроме 
экологической обстановки) всегда влияли такие факторы как социальный 
состав проживающих, наличие элитных медицинских учреждений, школ, 
санаториев и т.п. Кроме репутации районов в рассматриваемой группе 
факторов необходимо отметить такие, как наличие исторических и культурных 
памятников. 
Имеются районы с хорошей репутацией, также есть такие, которые в 
сознании жителей города отождествляются с зонами повышенного риска 
(например, в Красноярске это Кировский и Ленинский районы). Все это иногда 
прямо не связано с земельным кадастром, однако неизбежно связано с уровнем 
цен конкретных сделок с земельными участками. Подчеркнем, что 
опосредованная связь престижности и уровня цен в земельном кадастре все же 
имеет место: престижность локального местоположения не может не 
обоснованно возникнуть. В отечественной и зарубежной литературе, 
рассмотренные социальные характеристики обычно рассматриваются, как, 
своего рода «общественная рента» локального местоположения земельного 
участка. 
Далее рассмотрим характеристики экономико-географических факторов, 
влияющих на расчетную стоимость земельных участков и взаимосвязь их с 
рядом других факторов. 
Экономико-географические факторы взаимосвязаны почти со всеми 
рассмотренными выше факторами. Хотя для конкретных стран и городов эта 
зависимость может проявляться по-разному. Общеизвестно, что между 
экономическим развитием и ухудшением экологической обстановки 
прослеживается прямая связь. Однако в странах постиндустриального развития 
(например, большой семерки) намечаются тенденции при которых между 
развитием экономики и ухудшением экологической обстановки не 
прослеживается сколько-нибудь существенной корреляционной связи. Но в 




между темпами экономического развития и ухудшением экологической 
обстановки имеет место. 
В крупнейших городах России ухудшение экологической обстановки 
происходит вне зависимости от состояния в реальном секторе экономики. 
Состояние экономики страны, региона и города может быть охарактеризовано 
их экономическим потенциалом и темпами экономического роста. Косвенно ее 
характеризует и бюджетная политика (налоги, дефицит бюджета). 
Наибольший интерес представляет экономический потенциал, темпы 
экономического роста, бюджетная политика и стоимость земельных участков в 
крупнейших городах России. Эти характеристики в свою очередь тесно 
взаимосвязаны с эффективностью деятельности хозяйствующих субъектов. 
Оценка экономического положения города Красноярска характеризуется целым 
рядом статистических данных, среди которых особое место занимает ввод 
жилой площади и объектов социального назначения. Мы наблюдаем 
положительную динамику этих и ряда других показателей, растет и стоимость 
городских земель, следовательно, можно сделать вывод о том, что состояние 
городской экономики и стоимость городских земель имеют корреляционную 
связь [40]. 
Таким образом, можно сделать вывод о том, что для оценки конкретных 
земельных участков необходимым условием является правильное определение 
экономического состояния города, а также оценка конкретного бизнеса и 
предполагаемого дохода. 
Для социально-значимых объектов (муниципальное жилье и 
инфраструктура) влияние рассмотренных выше факторов на расчетную 
стоимость земельных участков также должно учитываться. С учетом этих 
факторов могут быть получены сравнительные данные для вариантного 
проектирования. Например, при сравнении и выборе вариантов расположения 
социально-значимых и коммерческих объектов в пределах микрорайона или 
кадастрового квартала. Однако участки под некоммерческие объекты должны 




2.3 Анализ влияния произведенных и предстоящих затрат в объекты 
инфраструктуры, инженерное оборудование территории на расчетную 
стоимость земельных участков 
 
К объектам городской инфраструктуры относятся: социально-бытовые 
сооружения (школы, детские и медицинские учреждения и т.п.), городской 
транспорт (наземный транспорт, метрополитен). 
Инженерное оборудование городских территорий может быть 
классифицировано как по видам коммуникаций (дороги; проезды; тепловые, 
водопроводные и газовые магистрали и т.п.), так и по его назначению 
(головные сооружения, общегородские магистрали, районные магистрали и 
объектные инженерные сети). 
В ряде случаев к моменту освоения земельных участков объекты 
инфраструктуры и инженерное оборудование являются уже частично 
построенными. В этом случае для инвестора (покупателя земельного участка) 
может быть определено долевое участие как по осуществленным, так и по 
предстоящим затратам. Все эти затраты должны входить в расчетную 
стоимость земельного участка. Затраты по объектным инженерным сетям 
полностью ложатся на инвестора. 
Итогом оценочного зонирования должно являться выделение зон, 
которые, при всем разнообразии конкретных характеристик, с экономической 
точки зрения различаются по уровню интегрального показателя, в качестве 
которого принимается инвестиционная ценность. 
Городской земельный участок можно рассматривать, как 
интегрированное единство двух характеристик - полезности и редкости. В свою 
очередь, полезность вещей, не являющихся продуктами природы, создается 
трудом. Таким образом, инвестиционная ценность включает трудовую 
(полезность, овеществленный труд в виде улучшений) и нетрудовую 




Следует подчеркнуть, что овеществленным трудом в городе являются: 
наземные и подземные здания и сооружения, транспортная и инженерная 
инфраструктура, объекты благоустройства и озеленения. Следовательно, с 
экономической точки зрения та часть ценности улучшений, которая отражает 
ее «трудовую» компоненту, представляет собой присоединенный к земле 
капитал и количественно совпадает со стоимостью всех существующих 
улучшений. 
Дифференциации ценности улучшений различных земельных участков 
обусловлены тем, что эти участки осваивались в течение неодинакового 
времени. Наибольший период освоения, как правило, имеет центр города. 
Обычно, центр четко выражен в планировочной структуре города и отличается 
повышенной концентрацией объектов недвижимости. 
Таким образом, можно сделать следующие выводы. 
1) Главной отличительной особенностью большинства городов России, и в 
первую очередь, крупных и средних, является тесная связь уровня 
улучшений городских земель и их удаленности от центра города. Это 
позволяет рассматривать стоимость улучшений в качестве пространственной 
функции. 
2) Дифференциация земельных участков по показателю транспортной 
доступности представляет собой первый этап структурной декомпозиции 
городских земель. Земельные участки с одинаковой транспортной 
доступностью должны подвергаться обязательной последующей 
структуризации в соответствии с уровнем стоимости улучшений, 
находящихся на их территории. При этом расчеты за произведенные и 
предстоящие расходы по улучшению (в зафиксированной доле) должны 
производится в очередности, предусматриваемой договором купли-продажи 
(долгосрочной аренды) земельного участка. 
3) В результате дальнейшей структуризации могут быть внесены изменения в 
Земельный Кадастр города, которые должны учитывать совокупное влияние 




ландшафтных характеристик, архитектурно-планировочного зонирования, а 
так же, индивидуальные характеристики городского района (или 
микрорайона). Однако, при этом необходимо подчеркнуть, что частично 
указанные выше факторы учтены в Земельных Кадастрах ряда городов. Но 
необходимо учитывать именно всю совокупность указанных факторов. При 
этом необходимо проверить наличие корреляционных связей между этими 
факторами. Например, такие связи могут иметь место между факторами 
архитектурно-планировочного зонирования и индивидуальными 
характеристиками городского района (или микрорайона). В противном 
случае может возникнуть эффект мультикоррелиарности, что приведет к 
искажению результатов расчетов и вносимых поправок.  
4) Что касается экономического фактора, то он характерен для города в целом 
и его следует рассматривать с точки зрения оценки конкретного бизнеса. 
5) С позиций инвестора оценка земельного участка должна осуществляться с 
учетом вида и объема бизнеса. Эту цену следует рассматривать, как цену 
верхнего предела, которую инвестор может уплатить владельцу земельного 
участка. При проведении земельного аукциона владелец земельного участка 
также может руководствоваться ценой верхнего предела, основанной на 
оценке бизнеса. 
Таким образом, можно заключить, что во многих  случаях продажа 
земельного участка эквивалентна продаже бизнеса. 
 
2.4 Методические основы определения влияния местоположения и 
других индивидуальных особенностей использования земельных участков 
на их расчетную стоимость. 
 
Проанализируем влияние индивидуальных особенностей земельных 
участков на их стоимость. 
Виляние окружающей среды (включая ландшафтные и экологические 




портрет городского района и микрорайона и др.) недостаточно для оценки 
земельного участка. В большинстве исследованиях в качестве основного 
фактора оценки рассматривают градостроительную ценность земельного 
участка. Она представляет собой интегральный результат градостроительной 
эволюции и отражает системный эффект процессов преобразования городского 
пространства. Кроме рассмотренных ранее факторов на градостроительную 
ценность влияют: локальное местоположение, вид застройки, размеры участка 
и его конфигурация, характер предшествующего использования участка, 
свойства грунта. 
Главным фактором, влияющим на стоимость земельного участка, 
является его местоположение.  
Значимость локального расположения земельного участка зависит от ряда 
факторов в т.ч. от размеров города, численности населения, экономико-
географических факторов и т.п. 
Виды застройки также влияют на стоимость земельных участков. Такие 
виды застройки, как новые жилые микрорайоны или кварталы, существенным 
образом вызывают увеличение затрат на освоение строительных площадок, 
создание инфраструктуры, инженерное оборудование территории. При 
точечной застройке и особенно при уплотненной застройке указанные затраты 
резко сокращаются. 
Затраты на инженерное оборудование территории определяются с учетом 
расходов водо-энергетических ресурсов, пассажиропотоков (в т.ч. объема 
перевозок пассажиров). 
Указанные затраты на инженерное оборудование территории и 
инфраструктуры подлежат уточнению в процессе разработки соответствующих 
разделов инженерной части проекта застройки. Как отмечалось, доля прямых 
затрат инвестора (застройщика) при точечной и особенно при уплотненной 
застройке имеет тенденцию к сокращению. Одновременно затраты города на 
развитие, реконструкцию, ремонт и поддержание инженерного оборудования и 




тарифы на коммунальные услуги иногда не позволяют обеспечивать полное 
покрытие указанных затрат. 
Следовательно, в стоимость земельных участков необходимо вносить 
коррективы с учетом классификации застройки и затрат на инженерное 
оборудование территории и на инфраструктуру.  
Размеры оцениваемого участка в плане и его конфигурация оцениваются 
с точки зрения их достаточности и пригодности для целей строительства или 
реконструкции. Неудовлетворительная конфигурация или  недостаточные 
размеры если и позволят использовать участок, то обязательно потребуют 
дополнительных  затрат, что в свою очередь снизит расчетную стоимость 
участка. Излишние же площади, при невозможности их реализовать, либо 
использовать с той же отдачей, что и основные, потребуют расходов на их 
содержание, что также снизит расчетную стоимость участка. 
Характер предшествующего использования земельного участка 
рассматривается с точки зрения физической осуществимости и экономической 
целесообразности предполагаемого использования. Так, например, вполне 
осуществим и чаще всего экономически целесообразен перевод пригородных 
сельскохозяйственных земель под городскую застройку или освобождение 
земель от малоценной застройки. Особое значение принимает данный фактор 
при оценке таких земель, как площади, зараженные химическими веществами, 
полигоны отходов и т. п. 
Естественное качество грунта рассматривается с точки зрения 
пригодности участка к необходимому варианту использования вообще и 
экономической целесообразности этого варианта в частности. Так, для 
использования под новое строительство, либо при реконструкции и 
расширении уже имеющихся строений оцениваются инженерно-геологические 
условия, такие как несущая способность грунта, уровень и степень 
агрессивности грунтовых вод. 
Далее проанализируем влияние особенностей использования земельных 




В широкой практике конкретный вид использования (вид деятельности) 
возводимого объекта учитывается в арендной плате и в нормативной цене 
земельного участка с помощью поправочных коэффициентов. Например, в 
Красноярске  согласно утвержденному городским советом депутатов решению 
для различных видов использования объектов недвижимости применяются 
коэффициенты в диапазоне от 0,001 до 0,015. Так, для участков с 
индивидуальной застройкой используется коэффициент – 0,001, тогда как для 
коммерческих банков, бирж и брокерских контор применяется коэффициент 
равный 0,015. Эти коэффициенты рассчитывались с учетом социальной 
значимости объектов недвижимости и доходности бизнеса. 
Однако практика показывает, что доходность бизнеса имеет более 
широкий диапазон дифференциации. 
При увеличении стоимости земельного участка очень часто возрастают 
затраты на строительство расположенных на нем объектов. Экономически 
нецелесообразно возводить недорогие капитальные здания на дорогой земле в 
центральной части города. Зарубежный опыт свидетельствует, что в 
центральной части крупнейших городов стоимость земли может значительно 
превышать затраты на строительство. Однако в периферийных районах города 
чаще всего стоимость строительства превышает стоимость земли. Однако для 
зарубежной практики указанные соотношения имеют иллюстративный 
характер. В отечественной практике указанные выше соотношения стоимости 
земли и строительства, в связи с отсутствием в городах вторичного рынка 
земли, имеют сугубо практическое значение.  
Однако, городская администрация, полагая, что инвестор, как правило, 
значительно завышает в своих расчетах стоимость строительства, пытается в 
свою очередь завысить долю города, получаемую в счет выделенного 
земельного участка. 
Поэтому процесс определения доли города часто при заключении 





При долевом строительстве (инвестиционном контракте) в качестве 
объективной оценки земельного участка используются показатели 
эффективности инвестиционных проектов (ЧДД, ВНД, Индекс доходности и 
сроки окупаемости), а также эталонный уровень цен на единицу площади 
возводимых объектов. Полученную таким образом оценку стоимости 
земельного участка можно принять в качестве расчетной стоимости при 
заключении инвестиционного контракта между гордом и инвестором [40]. 
Необходимо учитывать, что, как правило, город заключает 
инвестиционные контракты в основном на строительство жилых домов с (или 
без) встроенными или пристроенными нежилыми помещениями, а также на 
отдельно социально-значимые объекты. Что касается строительства объектов 
для различного рода бизнеса, то город обычно требует единовременных выплат 
за предоставляемые инвестору земельные участки. Следовательно, для 
объектов бизнеса при определении расчетной стоимости земельных участков 
необходим другой методический подход, основанный на учете всех 
рассмотренных выше факторов. Этот подход может быть также использован и 















3 ОЦЕНКА СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА В ЦЕЛЯХ 
РАЗВИТИЯ ЗАСТРОЕННЫХ ТЕРРИТОРИЙ НА ПРИМЕРЕ ГОРОДА 
КРАСНОЯРСКА 
 
3.1 Применение единой универсальной методики расчѐта стоимости 
земельного участка по ул. Ладо Кецховели в Железнодорожном районе г. 
Красноярска в целях развития застроенной территории 
 
Объектом оценки является земельный участок на улице Ладо Кецховели 
20, 20 лит А2, 20 лит А3. Данный участок выставлен на аукцион на право 
заключения договора о развитии застроенной территории. Торги, 
проводившиеся 19 ноября 2015 года, признаны несостоявшимися. Поступила 
только одна заявка от ООО «Корона-инвест», но данный заявитель отказался от 
заключения договора. С целью повышения инвестиционной привлекательности 
территории департаментом градостроительства направлены предложения в 
управление архитектуры города о внесении изменений в Генеральный план по 
зонированию территории с зоны делового, общественного и коммерческого 
назначения, обетов культуры (О-1) на многофункциональную зону (МФ). После 
внесения изменений данный участок вновь будет выставлен на торги, 
планируемый срок 9 ноября 2016 года. 
На данной территории находится двухэтажный дом и две пристройки к 
нему, все дома признаны аварийными.  
Согласно сведениям государственного кадастра недвижимости в 
застроенную территорию попадает следующий земельный участок с объектами 
недвижимости: 24:50:0200147:50 площадью 4 409 м2, расположенный по 
адресу: г.Красноярск, ул.Ладо Кецховели 20, 20 лит А2, 20 лит А3, занимаемый 






Таблица 3.1 – Перечень зданий, подлежащих сносу, реконструкции в границах 
застроенной территории 
Название улицы 
№ дома, строения, 
сооружения 
Тип здания Материал стен Этажность 
Ладо Кецховели 20 жилое деревянные 2 
Ладо Кецховели 20 лит А2 жилое деревянные 1 
Ладо Кецховели 20 лит А3 жилое деревянные 1 
 
Кадастровая стоимость земельного участка 3 736 557,52 руб. Данный 
земельный участок относится к категории земель населенных пунктов.  
В таблице 3.2 представлена информация о площадях квартир, занимаемых 
собственниками и нанимателями. 




Кол-во комнат в 
жилом помещении 






Жилой дом № 20 по ул. Ладо Кецховели 
1 1 30,2 3 наем 
2 2 38 1 наем 
3 2 41,6 0 наем 
4 2 40 1 наем 
5 1 30,7 1 наем 
6 2 38,1 2 наем 
7 2 42,9 0 наем 
8 2 41 1 наем 
9 2 40,7 3 наем 
10 2 42,3 0 наем 
11 2 37,5 1 наем 
12 1 29,1 1 наем 
13 2 42,2 1 наем 
14 2 41,9 0 наем 
15 2 38,2 3 наем 
16 1 30,3 0 наем 
Итого но 
дому 
- 604,70 18 - 
Жилой дом № 20  лит А2 по ул. Ладо Кецховели 
17 1 16,70 4 наем 
18 2 42,00 4 собственность 
18 1 23,00 0 наем 
19 1 12,00 2 наем 
Итого по 
дому 





Окончание таблицы 3.2 
№ 
квартиры 









Жилой дом № 20  лит А3 по ул. Ладо Кецховели 
20 2 48,6 2 собственность 
21 1 16,9 0 наем 
22 1 16,9 0 наем 
23 2 61,9 3 собственность 
Итого по 
дому 
- 144,30 5 - 
 
Распределение жилых помещений, расположенных в подлежащих сносу 
жилых домах, по собственникам и нанимателям представлено в таблице 3.3. 
Таблица 3.3 – Информация о количестве жилых помещений, находящихся в 
собственности и предоставленных по договору социального найма 
Адрес 
Количество жилых помещений, 
(ед.) 
Площадь жилых помещений, (м2) 
всего 
в том числе: 
общая 



























4 3 1 93,70 51,70 42,00 
Ладо Кецховели, 
20 лит.А3 
4 2 2 144,30 33,80 110,50 
 
Жилые дома по ул. Ладо Кецховели признаны в соответствии с 
Постановлением Правительства РФ от 28.01.2006 №47 «Об утверждении 
положения о признании помещения жилым помещением, жилого помещения 
непригодным для проживания и многоквартирного дома аварийным и 
подлежащим сносу или реконструкции» аварийными и подлежащими сносу: 




Таким образом, рассматриваемая территория соответствует 
установленным в законодательстве критериям, предъявляемым к застроенной 
территории.  
Расселение аварийных жилых домов №20, №20 лит А2, №20 лит А3 по 
ул.Ладо Кецховели было осуществлено во II-м полугодии 2015 года в рамках 
реализации региональной адресной программы «Переселение граждан из 
аварийного жилищного фонда в Красноярском Крае» на 2013-2017 годы, 
утвержденной постановлением Правительства Красноярского края от 
06.05.2013 № 228-п, а также в соответствующей муниципальной программы, 
утвержденной постановлением администрации города от 29.04.2013 №210. 
Планируемый срок сноса домов №20, №20 лит А3 был I-е полугодие 2016 
года. На данный момент снос данных домов уже осуществлен.  
Учитывая, что дома №20, №20 лит А3 по ул. Ладо Кецховели, включены 
в программы, мероприятия по переселению граждан из данных аварийных 
домов и их снос обеспечен финансированием.  
Стоимость земельных участков в г. Красноярске и его пригороде зависит 
от категории земель и вида разрешенного использования. Проанализировав 
предложения земельных участков, которые выставлены на продажу, большую 
часть из них составляют земельные участки под ИЖС, садоводство и дачное 
строительство. Под коммерческое использование предлагаются земельные 
участки как оформленные в собственность, так и аренду, а также землеотводы. 
В обязанности застройщика согласно ст. 46.2 Градостроительного 
кодекса Российской Федерации входит приобретение и передача в 
муниципальную собственность благоустроенных жилых помещений для 
предоставления гражданам, выселяемым из жилых помещений, 
предоставленных по договорам социального найма (договорам найма 
специализированного жилого помещения), а также уплата выкупной цены за 
изымаемые жилые помещения у собственников с соответствующими 




расселение собственников и нанимателей жилых помещений, расположенных в 
подлежащих сносу жилых домах.  
В ст. 32 ЖК РФ установлено 2 способа компенсации собственнику за 
сносимое жилое помещение: выкуп помещения в связи с изъятием земельного 
участка для государственных или муниципальных нужд и предоставление 
собственнику по соглашению с ним другого жилого помещения с зачетом его 
стоимости в выкупную цену. 
Для определения стоимости выкупа жилых помещений у собственников 
(в доме №20 литер А2 всего 1 квартира находится в собственности) проведем 
расчет рыночной стоимости квартир сравнительным подходом (метод 
рыночных сравнений). 
Нами был проанализирован рынок жилой недвижимости г. Красноярска с 
целью отбора объектов-аналогов. В качестве объектов-аналогов были 
использованы предложения на продажу подобных квартир в районе 
расположения  рассматриваемых  жилых  домов, данные  сведены в таблицу 3.5 
Описание корректировок. 
Скидка на реальную продажу. При определении рыночных цен мы 
исходили из цены предложения. Такой подход оправдан и с точки зрения, что 
потенциальный покупатель прежде, чем принять решение о покупке объекта 
недвижимости, проанализирует текущее состояние рынка и придѐт к 
заключению о возможной цене предлагаемого объекта, учитывая все его 
достоинства и недостатки относительно других объектов, и что в результате 
переговоров возможно снижение цены предложения. Скидка на торг с учетом 
существующей экономической ситуации принята на уровне 5,0%. 
Корректировка на передаваемые имущественные права. При определении 
рыночной стоимости квартир были подобраны сопоставимые объекты 
недвижимости, находящиеся в собственности, следовательно, поправка была 
принята равной 0%. 
Корректировка на условия финансирования сделки. Стремление 




варианты расчетов, которые, в свою очередь, влияют на цену продажи объекта. 
В данном случае, имеются типичные рыночные условия финансирования, 
следовательно, поправка равна 0%. 
Корректировка на условия продажи. Определение величины 
корректировки по данному элементу сравнения - достаточно сложная 
процедура, учитывая трудности с выявлением самих мотиваций приобретения 
недвижимости. В общем виде корректировка определяется как разница между 
рыночной стоимостью объекта недвижимости без каких- либо отклонений по 
чистоте сделки и стоимостью продажи сравниваемого объекта недвижимости с 
выявленными нетипичными мотивациями его приобретения. Учитывая, что 
объекты-аналоги выставлены на открытую продажу, имеют место стандартные 
рыночные условия продажи. Следовательно, корректировка равна 0%. 
Корректировка на время продажи (предложения). Все предложения 
действительны на дату оценки, корректировка равна 0%. 
Назначение. Все объекты сравнения представляют собой квартиры, и 
используются в целях проживания, величина корректировки равна 0%. 
Местоположение. Объекты сравнения сопоставимы по данному 
параметру, корректировка равна 0%. 
Тип планировки. Тип планировки непосредственно влияет на стоимость 
жилой недвижимости. Объекты сравнения являются квартирами в «старом 
фонде» (в деревянных домах этажностью 1-2 этажа), размер корректировки 
равен 0%. 
Материал наружных стен. Объекты сравнения расположены в 
деревянных домах, корректировка равна 0%. 
Этаж/этажность. Этаж квартиры обычно оказывает влияние на стоимость 
квартиры. Так цены квартир, расположенных на крайних этажах, ниже, чем на 
других этажах (исключение составляют квартиры на первых этажах под 
нежилое). Вместе с тем, объекты сравнения расположены в «старом фонде», 
для которых в ходе анализа рынка существенная зависимость цены квартиры от 




Наличие благоустройства, состояние квартиры. Район расположения 
рассматриваемых квартир характеризуется достаточной степенью 
привлекательности для жилья. При этом население данного района 
проинформировано администрацией города о возможном жилищном и 
коммерческом строительстве в связи со сносом существующего старого жилого 
фонда. 
В данных условиях состояние рассматриваемых квартир и их 
благоустройство перестало оказывать существенное влияние на их стоимость. 
Следовательно, корректировка равна 0%. 
Общая площадь квартир. Данный параметр в пересчете на 1 м2 квартиры 
имеет обратную зависимость, т.е. при увеличении общей площади квартиры, 
стоимость 1 м2 снижается. Для учета данной зависимости объекты-аналоги 
подобраны от 2-х и более комнат с площадью от 40 и более м2. 
Далее определим  стоимость 1 м2 квартир общей площадью от 40 м2, в 





Таблица 3.5  – Определение стоимости квартир (общей площадью от 40 м2 и выше), в рамках сравнительного подхода 
Элементы сравнения Ед. изм. Оцениваемый объект Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 
Характеристика   




3-комнатная квартира. (2/2 
д, благоустроенная) 
Общая площадь м2 от 40 кв.м. и выше 46,00 46,00 57,00 
Местоположение  
г.Красноярск, ул.Ладо 
Кецховели 20 лит А2 
г.Красноярск, Октябрьский 







Цена предложения руб.  1 700 000 1 150 000 2 100 000 
Цена предложения за 1 м2 руб./м2  36 956,52 25 000,00 36 842,11 















т. 8-908-223-26-24, Лариса т. 8-902-982-84-23, 
Александр 
т. 8-904-895-23-55, Оксана 
Скидка на уторгование %  -5,00 -5,00 -5,00 
Цена продажи руб.  1 615 000 1 092 500 1 995 000 
Цена продажи 1 м2 руб./м2  35 108,70 23 750,00 35 000,00 
Корректировки Условия корректировок выполнены относительно оцениваемого объекта 
Имущественные права  право собственности право собственности право собственности право собственности 
Корректировка %  0,00 0,00 0,00 
Скорректированная цена руб./м2  35 108,70 23 750,00 35 000,00 
Условия финансирования  рыночные рыночные рыночные рыночные 
Корректировка %  0,00 0,00 0,00 
Скорректированная цена руб./м2  35 108,70 23 750,00 35 000,00 
Условия продажи  коммерч. коммерч. коммерч. коммерч. 
Корректировка %  0,00 0,00 0,00 
Скорректированная цена руб./м2  35 108,70 23 750,00 35 000,00 




Окончание таблицы 3.5 
Элементы сравнения Ед. изм. Оцениваемый объект Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 
Корректировка %  0,00 0,00 0,00 
Скорректированная цена руб./м2  35 108,70 23 750,00 35 000,00 
Назначение  жилое жилое жилое жилое 
Корректировка %  0,00 0,00 0,00 
Скорректированная цена руб./м2.  35 108,70 23 750,00 35 000,00 
Местоположение  
г. Красноярск, ул. Ладо 
Кецховели 20, лит А2 
г. Красноярск, Октябрьский 
район, ул. Бабушкина 35 
г. Красноярск,  
Железнодорожный район, ул. 
Ломоносова 52 
г. Красноярск,  
Железнодорожный район, 
ул. Ломоносова 52 
Корректировка %  0,0 0,0 0,0 
Скорректированная цена руб./ м2  35 108,70 23 750,00 35 000,00 
Тип планировки  старый фонд старый фонд старый фонд старый фонд 
Корректировка %  0,0 0,0 0,0 
Скорректированная цена руб./м2.  35 108,70 23 750,00 35 000,00 
Материал наружных стен  деревянные деревянные деревянные деревянные 
Корректировка %  0,0 0,0 0,0 
Скорректированная цена руб./м2  35 108,70 23 750,00 35 000,00 
Этаж / Этажность этаж 1/2 1/2 1/2 2/2 
Корректировка %  0,00 0,00 0,00 






благоустроенная благоустроенная благоустроенная 
Корректировка %  0,00 0,00 0,00 
Скорректированная цена руб./м2  35 108,70 23 750,00 35 000,00 
Общая площадь м2 от 40 кв.м. и выше 46,00 46,00 57,00 
Корректировка %  0,00 0,00 0,00 
Скорректированная цена руб./м2 31 300,00 35 108,70 23 750,00 35 000,00 
Средневзвешенное значение 
стоимости 1 м2 







На основании полученной средней цены за 1 м2 выкупная цена за 
изымаемое у собственника жилое помещение, расположенного по адресу: 
ул.Ладо Кецховели 20 лит А2 площадью 42 м2 составит 1 314 600 руб. 
Инвестор обязан оплатить затраты, связанные с оформлением и 
государственной регистрацией договоров, проведением рыночной оценки 
жилых домов, а также оплатить затраты на организацию переезда граждан. 
Поэтому далее приведен перечень и расчет затрат на отселение граждан 
(собственников квартир), он представлен в таблице далее в таблице 3.6. 
Таблица 3.6 – Расчет затрат на отселение граждан (собственников) жилых 
помещений 
Наименование статьи 
затрат на отселение 
Обоснование статьи затрат Величина затрат, руб. Примечание 




Для оформления выкупа квартиры у 
граждан-собственников потребуется 
оценка их рыночной стоимости. 
Величина стоимости данных услуг 
составляет около 3 000 руб. за 1 
квартиру. 
3 000 х 1 = 
3 000руб. 
Анализ рынка услуг 
по оценке рыночной 
стоимости квартир в 
г. Красноярске 





Для государственной регистрации 
перехода права собственности при 
выкупе 1 квартиры у граждан- 
собственников потребуется оплатить 
государственную пошлину в размере  
22 000 руб. за 1 квартиру 




3. Затраты на 
организацию переезда 
граждан из отселяемых 
домов 
   
3.1 Оплата услуг 
грузчиков 
Услуги одного грузчика составляют 
около 200 руб./час. В расчете принято: 
 2 грузчика на квартиру; общее время их 
работы по 2 часа на квартиру. 
200 руб./час х 2 
грузчика х 2 часа х  




3.2 Оплата услуг 
транспорта 
Аренда грузового транспорта (Газель) 
составляет около 350 руб./час. В расчете 
принято общее количество времени 
использования транспорта на переезд 3 
часа на квартиру. 
350 руб./час х 3 




Итого затраты на отселение собственников 26 850 - 
 
Таким образом, стоимость выкупа жилых помещений у собственников (с 
учетом затрат на отселение) по жилому дому, расположенному по адресу: 




Также был проведен расчет стоимости предоставления собственникам 
жилых помещений равноценного жилого помещения в районе проживания. 
Собственник жилого помещения при сносе дома вправе претендовать на 
равноценное по количеству комнат и площади жилое помещение. При 
предоставлении собственнику равноценного жилья также должен учитываться 
район проживания.  
В соответствии со статьей 89 Жилищного кодекса РФ предоставляемое 
гражданам (нанимателям по договорам социального найма) в связи с 
выселением другое жилое помещение по договору социального найма должно 
быть благоустроенным применительно к условиям соответствующего 
населенного пункта, равнозначным по общей площади, ранее занимаемому 
жилому помещению, и количеству комнат, отвечать установленным 
требованиям и находиться в границах данного населенного пункта.  
Для расчета стоимости предоставления собственникам и нанимателям 
жилых помещений равноценного жилого помещения в районе их проживания 
были использованы данные застройщика («Енисейлесстрой») о реализации 
соответствующих новых квартир. 
Данные о продаже квартир в строящихся многоквартирных 16-этажных 
жилых домах (ж/к «Славянский и на ул. Свободный проспект 28) представлены 
в следующей таблице 3.7. 







Цена, руб. за 1 
м2 

















45,5 59 000,00 2 639 000,00 http://els.su/kvartiry 
 
Далее на основании этих данных определяем затраты инвестора на 






Таблица 3.8 – Расчет стоимости предоставления равноценного жилого 
























17 по дог. соц. найма 1 16,70 1-комнатная 33 61 000,00 2 046 000 
18 собственность 2 42,00 2-х комнатная 45,5 58 000,00 2 684 500 
18 по дог. соц. найма 1 23,00 1-комнатная 33 61 000,00 2 046 000 
19 по дог. соц. найма 1 12,00 1-комнатная 33 61 000,00 2 046 000 
Итого: 93,70 - 144,5 - 8 822 500 
 
8 822 500 
 
Таким образом, стоимость предоставления собственникам и нанимателям 
жилых помещений равноценного жилого помещения для целей переселения 
(без учета затрат на отселение) составляют 8 882 500 руб. 
Перечень и расчет затрат на отселение граждан (нанимателей квартир) 
представлен далее в таблице 3.9. 
Таблица 3.9 – Расчет затрат па отселение граждан (нанимателей) жилых 
помещений 
Наименование статьи затрат на 
отселение 




1. Затраты на регистрацию права 
собственности при 
приобретении квартир для 
последующей передачи 
муниципалитету 
Для государственной регистрации 
права собственности на 3 квартиры 
для безвозмездной передачи в 
собственность города Красноярска 
потребуется оплатить 
государственную пошлину в 
размере 22 000 руб. за 1 квартиру 
22 000 х 3 =      
66 000 руб. 
ст.333.33  
НК РФ 
2. Затраты на организацию 
переезда граждан из отселяемых 
домов: 
   
2.1 Оплата услуг грузчиков 
Услуги одного грузчика 
составляют около 200 руб./час. В 
расчете принято: 2 грузчика на 
квартиру; общее время их работы 
по 2 часа на квартиру. 
200 руб./час х 2 
грузчика х 2 часа 
х 3 квартиры = 
 2 400 руб. 
http://gruzchik
ov24.ru/ 
2.2 Оплата услуг транспорта 
Аренда грузовой машины 
составляет 350 руб./час. В расчете 
принято общее количество времени 
использования транспорта на 
переезд 3 часа на квартиру. 
350 руб./час х 3 
часа х 3 квартиры 
= 3 150 руб. 
http://gruzchik
ov24.ru/ 





Таким образом, стоимость приобретения жилой площади в районе 
проживания, подобранной с согласия переселяемых граждан, жилых 
помещений для целей переселения (с учетом затрат на отселение) 8 920 900руб.  
Итоговая величина затрат на расселение многоквартирных жилых домов 
по адресу ул. Ладо Кецховели №20 лит А2 представлена в таблице 3.10. 
Таблица 3.10 – Величина расходов на расселение 
Итого затраты на расселение, руб. Вариант 1 Вариант 2 
собственники 1 341 450 2 711 350 
наниматели 6 209 500 6 209 500 
Всего 7 550 950 8 920 900 
 
Вариант 1 – расселение путем выкупа жилых помещений у собственников 
и предоставления нанимателям равноценного жилого помещения в районе 
проживания. 
Вариант 2 – расселение путем предоставления собственникам и 
нанимателям равноценного жилого помещения в районе проживания. 
В дальнейшем при расчѐтах используется второй вариант. 
С целью отбора объектов-аналогов земельного участка по ул. Ладо 
Кецховели был проведен анализ рынка земельных участков. В качестве 
объектов-аналогов были использованы земельные участки, расположенные в 
функциональной зоне О-1 (зона делового, общественного и коммерческого 
назначения, объектов культуры). Описание объектов-аналогов представлено в 
таблице 3.11. 
Далее рассчитали рыночную стоимость объекта оценки сравнительным 




Таблица 3.11 – Описание земельных участков - аналогов объекта оценки 
Элементы сравнения Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 
Цена продажи (предложения), руб. 40 000 000,00 6 200 000,00 25 000 000,00 
Площадь земельного участка, м2 3 132 850 1 800 







т. 250-63-82 т.240-40-85, Николай т. 8-913-538-72-34, Самвел 






район, Ориентир — Покровский 
мкр-н 
г.Красноярск, Центральный район, 
ул.Перенсона 




коммерческого центра (зона О-1) 
По строительство офисов, аптек, 
мед учреждения, учебного 
заведения, детских садов (О-1) 
Зона делового, общественного и 











Наличие подъездных путей имеются имеются Имеются 
Единица сравнения - цена за 1 м2  
объекта, руб./м2 












объект оценки объект-аналог 1 объект-аналог 2 объект-аналог 3 
Цена продажи (предложения) руб.  40 000 000,00 6 200 000,00 25 000 000,00 
Площадь земельного участка м2 4 409 3 132 850 1 800 
Единица сравнения-цена за 1 м2  объекта руб./м2  12 771,39 7 294,11 13 888,89 
Корректировки  Все условия корректировок сформулированы относительно объекта оценки 
Скидка на реальную продажу %  -10,0 -10,0 -10,0 
Цена продажи руб./м2  11 494,25 6 564,70 12 500,00 
Передаваемые имущественные права  собственность собственность собственность собственность 
Корректировка руб./м2  0,00 0,00 0,00 
Скорректированная цена руб./м2  11 494,25 6 564,70 12 500,00 
Условия финансирования сделки  рыночные рыночные рыночные рыночные 
Корректировка %  0 0 0 
Скорректированная цена руб./м2  11 494,25 6 564,70 12 500,00 
Условия продажи  коммерч. коммерч. коммерч. коммерч. 
Корректировка %  0 0 0 
Скорректированная цена руб./м2  11 494,25 6 564,70 12 500,00 
Время продажи (предложения)  Май 2016 Май 2016 Май 2016 Апрель 2016 
Корректировка %  0 0 0 































Корректировка %  0 0 0 
Скорректированная цена руб./м2  11 494,25 6 564,70 12 500,00 
Целевое назначение  О-1 О-1 О-1 О-1 
Корректировка руб./м2.  0,00 0,00 0,00 
Скорректированная цена руб./м2  11 494,25 6 564,70 12 500,00 
Размер земельного участка м2 4 409 3 132 850 1800 
Корректировка %  0 0 0 
Скорректированная цена руб./м2  11 494,25 6 564,70 12 500,00 
























Наличие коммуникаций  
  
  
Корректировка %  0 0 0 
Скорректированная цена руб./м2.  11 494,25 6 564,70 12 500,00 
Наличие подъездных путей  имеются имеются имеются имеются 
Корректировка %  0 0 0 
Скорректированная цена руб./м2  11 494,25 6 564,70 12 500,00 
Весовые коэффициенты   1,0 1,0 1,0 
Скорректированная стоимость 1 
м2 (с округлением до целых), руб. 
руб./м2 10 186,00    
Рыночная стоимость земельного 
участка 




Таким образом, рыночная стоимость земельного участка в границах 
застроенной территории общей площадью 4 409 м2, рассчитанная в рамках 
сравнительного подхода, составляет 44 910 000 руб. Но так как данный участок 
выделен под развитие, инвестор сможет получить его только после заключения 
договора о РЗТ и после переселения граждан дома по ул.Ладо Кецховели №20 
литер.А2. Следовательно, стоимость данного земельного участка с учетом 
затрат на расселение в размере 8 920 900 руб. и затрат на приобретение права на 
заключение договора о РЗТ в размере 5 000 000 руб. составит 30 989 100 руб. 
Затратный подход не применяется для самостоятельной оценки 
земельного участка, так как земельный участок является не возобновляемым 
активом. Используются только элементы затратного подхода в сравнительном и 
доходном подходах для расчета стоимости улучшений земельного участка. На 
основании вышеизложенного, затратный подход не применялся в отношении 
объекта оценки. 
Определение стоимости объекта оценки доходным подходом. 
Определение стоимости земельного участка в рамках доходного подхода 
осуществлялось с применением метода предполагаемого использования. 
Метод предполагаемого использования применяется для оценки 
застроенных и незастроенных земельных участков. 
Условие применения метода - возможность использования земельного 
участка способом, приносящим доход. 
Метод предполагает следующую последовательность действий: 
- определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для 
использования земельного участка в соответствии с вариантом его наиболее 
эффективного использования (например, затрат на создание улучшений 
земельного участка или затрат на разделение земельного участка на отдельные 
части, отличающиеся формами, видом и характером использования); 
- определение величины и временной структуры доходов от наиболее 




- определение величины и временной структуры операционных расходов, 
необходимых для получения доходов от наиболее эффективного 
использования земельного участка; 
- определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню 
риска инвестирования капитала в оцениваемый земельный участок; 
- расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и 
расходов, связанных с использованием земельного участка. 
При этом под дисконтированием понимается процесс приведения всех 
будущих доходов и расходов к дате проведения оценки по определенной 
оценщиком ставке дисконтирования. 
Для приведения всех будущих доходов и расходов к дате проведения 
оценки используются ставки дисконтирования, характеризующие уровень 
требуемой доходности на капитал. 
Источником доходов может быть сдача в аренду, хозяйственное 
использование земельного участка или единого объекта недвижимости либо 
продажа земельного участка или единого объекта недвижимости в наиболее 
вероятные сроки по рыночной стоимости. 
Расчет доходов в варианте сдачи недвижимости в аренду должен 
предусматривать учет дохода от продажи единого объекта недвижимости в 
конце прогнозного периода. 
Согласно Генплану города Красноярска данный земельный участок 
находится в территориальной зоне О-1, то есть зоне делового, общественного и 
коммерческого назначения, объектов культуры. В Правилах землепользования 
и застройки установлены основные и условные виды разрешенного 
использования для зоны О-1. 
Основные виды разрешенного использования: 
1) образование и просвещение, в части размещения объектов капитального 
строительства, предназначенных для воспитания, образования и 
просвещения (детские ясли, детские сады, школы, лицеи, гимназии, 




музыкальные школы и училища, образовательные кружки, общества 
знаний, организации по переподготовке и повышению квалификации 
специалистов); 
2) обеспечение научной деятельности (код – 3.9), в части  размещения 
объектов капитального строительства для размещения организаций, 
осуществляющих научные изыскания, исследования и разработки (научно-
исследовательские институты, проектные институты, научные центры);  
3) коммунальное обслуживание, в части размещения объектов капитального 
строительства в целях обеспечения населения и организаций 
коммунальными услугами, в частности: поставка воды, тепла, 
электричества, газа, предоставление услуг связи, отвод канализационных 
стоков, очистка и уборка объектов недвижимости (водозаборы, очистные 
сооружения, насосные станции, водопроводы, линии электропередачи, 
трансформаторные подстанции, газопроводы, линии связи, телефонные 
станции, канализация);  
4) общее пользование территории, в части размещения пешеходных тротуаров 
в границах населенных пунктов, пешеходных переходов, парков, скверов, 
площадей, бульваров, набережных и других мест, постоянно открытых для 
посещения без взимания платы; 
5) обслуживание автотранспорта, в части размещения постоянных или 
временных гаражей с несколькими стояночными местами, стоянок; 
6) обеспечение внутреннего правопорядка, в части размещения объектов 
капитального строительства, необходимых для подготовки и поддержания в 
готовности органов внутренних дел и спасательных служб,  в которых 
существует военизированная служба; 
7) социальное обслуживание; 
8) бытовое обслуживание; 
9) здравоохранение, в части размещения объектов капитального 
строительства, предназначенных для оказания гражданам медицинской 




10) культурное развитие; 
11) спорт, в части размещения объектов капитального строительства в качестве 
спортивных клубов, спортивных залов, бассейнов, устройства площадок для 
занятия спортом и физкультурой (беговые дорожки, спортивные 
сооружения); 
12)  деловое управление; 
13) общественное управление; 
14) ветеринарное обслуживание;  
15) торговые центры (торгово-развлекательные центры);  
16) рынки, за исключением оптовых; 
17) магазины; 
18) банковская и страховая деятельность; 
19) общественное питание; 
20) гостиничное обслуживание; 
21) развлечения, в части размещения объектов капитального строительства, 
предназначенных для размещения: дискотек и танцевальных площадок, 
ночных клубов, аквапарков, боулинга, аттракционов, игровых площадок;  
22) религиозное использование. 
Условно разрешенный вид использования: 
1) связь, за исключением антенных полей. 
Таким образом, инвестор может построить на земельном участке по 
ул.Ладо Кецховели №20, №20 литер А2, №20 литер А3 только объекты из 
вышеперечисленного списка.  
Для наглядности определим срок окупаемости торгового центра.  
Ориентировочная площадь предполагаемого торгового центра 18 000 м2. 
Стоимость строительства взята на основе данных проектных деклараций 







Таблица 3.13 – расчет стоимости 1 м2 торгового центра 
 
Стоимость аренды составляет от 500-1000 руб./м2. При определении 
доходов от продажи стоимость аренды определена в размере 670 руб./м2 за 
месяц. 
Затраты на переселение были определены ранее и составляют 
8 920 900руб. Затраты на подключение составят около 44 000 000 руб. 






























18 618,78 670 762 243 36 026,11 
Железнодорожны
й район, ул. 








23 736,90 1 183 538 600 49 860,70 
Советский район, 










20048,31 1 052 536 275 52 500,00 
Железнодорожны






20 583,28 1 183 538 600 57 500,00 
Центральный 
район, ул. 









9869,67 444 135 150 45 000,00 




Таблица 3.14 – Расчет проекта строительства административно-торгового центра 
  2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 
Доходы от сдачи в 
аренду, руб.      
80 400 000 80 400 000 80 400 000 80 400 000 
Налог на прибыль, 
руб.      
-15 830 000 -15 830 000 -15 830 000 -15 830 000 
Затраты на 
приобретение права 
на РЗТ, руб. 
-5 000 000 
        
Затраты на 
расселение, руб. 
-4 460 450 -4 460 450 
       
Затраты на проект 
планировки, руб.  
-3 650 000 





-4 500 000 
       
Затраты на аренду, 
руб.  
-44 840 -44 840 -44 840 -44 840 -44 840 -44 840 -44 840 -44 840 
Затраты на 
строительство, руб.   
-289 062 000 -289 062 000 -289 062 000 
    
Затраты на 
подключение, руб.  
-14 666 667 
 
-14 666 667 -14 666 667 
    
Затраты на 
содержание, руб.      




         
Денежный поток, 
руб. 
-9 460 450 -27 321 957 -289 106 840 -303 773 507 -303 773 507 63 275 160 63 275 160 63 275 160 63 275 160 
Дисконтный 
множитель 













Продолжение таблицы 3.14 
 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 
Доходы от сдачи в 
аренду, руб. 
80 400 000 80 400 000 80 400 000 80 400 000 80 400 000 80 400 000 80 400 000 80 400 000 80 400 000 80 400 000 
Налог на прибыль, 
руб. 
-15 830 000 -15 830 000 -15 830 000 -15 830 000 -15 830 000 -15 830 000 -15 830 000 -15 830 000 -15 830 000 -15 830 000 
Затраты на 
приобретение права 
на РЗТ, руб. 
         
 
Затраты на 
расселение, руб.          
 
Затраты на проект 
планировки, руб.          
 
Затраты на 
проектирование, руб.          
 
Затраты на аренду, 
руб. 
-44 840 -44 840 -44 840 -44 840 -44 840 -44 840 -44 840 -44 840 -44 840 -44 840 
Затраты на 
строительство, руб.          
 
Затраты на 












63 275 160 63 275 160 63 275 160 63 275 160 63 275 160 63 275 160 63 275 160 63 275 160 63 275 160 63 275 160 
Дисконтный 
множитель 













Окончание таблицы 3.14 
 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 
Доходы от сдачи в 
аренду, руб. 
80 400 000 80 400 000 80 400 000 80 400 000 80 400 000 80 400 000 80 400 000 80 400 000 
Налог на прибыль, руб. -15 830 000 -15 830 000 -15 830 000 -15 830 000 -15 830 000 -15 830 000 -15 830 000 -15 830 000 
Затраты на 
приобретение права на 
РЗТ, руб. 
        
Затраты на расселение, 
руб.         
Затраты на проект 
планировки, руб.         
Затраты на 
проектирование, руб.         
Затраты на аренду, руб. -44 840 -44 840 -44 840 -44 840 -44 840 -44 840 -44 840 -44 840 
Затраты на 
строительство, руб.         
Затраты на 
подключение, руб.         
Затраты на содержание, 
руб. 
-1 250 000 -1 250 000 -1 250 000 -1 250 000 -1 250 000 -1 250 000 -1 250 000 -1 250 000 
Чистый операционный 
доход, руб.         
Денежный поток, руб. 63 275 160 63 275 160 63 275 160 63 275 160 63 275 160 63 275 160 63 275 160 63 275 160 
Дисконтный 
множитель 
0,0198 0,0163 0,0134 0,0110 0,0090 0,0074 0,0061 0,0050 
Дисконтированный 
денежный поток, руб. 











Как видно из таблицы 3.14, срок окупаемости административно- 
торгового центра при сдаче торговых и офисных площадей составит более 30 
лет, что не представляется перспективным для инвесторов, которые желают 
получить прибыль в ближайшее время. 
На данный момент рядом с участком расположен сданный в 2014 году 
административно-торговый комплекс «Спасский» и порядка 50 % площадей 
простаивают. Следовательно, зона О-1 не достаточно привлекательна для 
инвесторов, что также подтверждает факт о несостоявшихся торгах в ноябре 
2015 года. 
 Нами предлагается инициировать перевод территориальной зоны О-1 на 
Ж-4 (зоны застройки многоэтажными жилыми домами).  
На рынке Красноярка на сегодняшний день для инвесторов наиболее 
привлекательны зоны застройки многоэтажными жилыми домами Ж-4. Зоны 
застройки многоэтажными жилыми домами включают в себя участки 
территории города, предназначенные для размещения многоэтажных 
многоквартирных жилых домов. 
Срок окупаемости жилых многоквартирных домов значительно ниже, чем 
срок окупаемости общественно-деловых объектов. Рентабельность при этом 
проекта строительства жилого многоквартирного дома выше, чем проект 
общественных объектов. 
Далее будут произведены расчеты с учетом того, что на данном 
земельном участке будет построен многоквартирный жилой дом. 
Основные виды разрешенного использования для Ж-4: 
1) многоэтажная жилая застройка (высотная застройка); 
2) образование и просвещение;  
3) коммунальное обслуживание, в части размещения объектов капитального 
строительства в целях обеспечения населения и организаций 
коммунальными услугами, в частности: поставка воды, тепла, 
электричества, газа, предоставление услуг связи, отвод канализационных 




сооружения, насосные станции, водопроводы, линии электропередачи, 
трансформаторные подстанции, газопроводы, линии связи, телефонные 
станции, канализация); 
4) общее пользование территории, в части размещения пешеходных тротуаров 
в границах населенных пунктов, пешеходных переходов, парков, скверов, 
площадей, бульваров, набережных и других мест, постоянно открытых для 
посещения без взимания платы; 
5) обеспечение внутреннего правопорядка, в части размещения объектов 
капитального строительства, необходимых для подготовки и поддержания в 
готовности органов внутренних дел и спасательных служб, в которых 
существует военизированная служба; 
6) социальное обслуживание; 
7) бытовое обслуживание; 
8) здравоохранение, в части размещения объектов капитального 
строительства, предназначенных для оказания гражданам медицинской 
помощи (поликлиники, фельдшерские пункты); 
9) культурное развитие, в части размещения объектов капитального 
строительства, предназначенных для размещения в них музеев, 
выставочных залов, художественных галерей, домов культуры, библиотек, 
кинотеатров и кинозалов; 
10) спорт, в части размещения объектов капитального строительства в качестве 
спортивных клубов, спортивных залов, бассейнов, устройства площадок для 
занятия спортом и физкультурой (беговые дорожки, спортивные 
сооружения); 
11) обслуживание автотранспорта, в части размещения стоянок. 
Условно разрешенные виды использования: 
1) среднеэтажная жилая застройка; 
2) религиозное использование, в части размещения объектов капитального 
строительства, предназначенных для отправления религиозных обрядов 




3) деловое управление; 
4) общественное управление; 
5) общественное питание; 
6) магазины; 
7) гостиничное обслуживание; 
8) развлечения, в части размещения объектов капитального строительства, 
предназначенных для размещения: дискотек и танцевальных площадок, 
аттракционов; 
9) связь, за исключением антенных полей. 
Для дальнейших расчетов определим технико-экономические показатели 
застройки территории в соответствии с Правилами землепользования и 
застройки (ПЗЗ).  









Площадь земельного участка м2 4 409  
Количество сносимых домов шт. 1  
Этажность  эт. 17  
Максимальный коэффициент 
застройки 
 Не более 0,6 
ПЗЗ 
г.Красноярска 
Максимальная площадь застройки  м2 2 645,4 п.1× п.4 
Предельный коэффициент 
интенсивности жилой застройки 
 Не более 1,9 
ПЗЗ 
г.Красноярска 
Предельная общая площадь жилых м2 8 377,1 п.1×п.6 
Ориентировочное количество 
квартир  
квартира 147  
Расчетное количество 
индивидуальных легковых 
автомобилей (из расчета одно 




147 п.8 = п.9 
 
Далее приведены эксплуатационные показатели застраиваемой 






Таблица 3.16– Эксплуатационные показатели застраиваемой территории   
Вид параметра Ед. изм. Показатель в ед. изм. 
Электроэнергия кВт 910,00 
Водоснабжение куб.м. 33,75 
Водоотведение куб.м. 33,75 
Теплоснабжение (отопление/ГВС/вентиляции) Гкал/час 2,996 
 
Примечание: ГВС – средняя часовая тепловая нагрузка. 
В таблице 3.17 определены показатели потребности в стоянках для 
легковых индивидуальных автомобилей. 
Таблица 3.17 – Показатели обеспеченности местами для хранения автомобилей 
Вид параметра Расчетный показатель машино-мест 
Открытые автостоянки, из них:  65 
-для инвалидов 4 
Подземная стоянка  82 
Всего стоянок для хранения автомобилей 147 
 
Предполагаемая цена продажи права на заключение договора о РЗТ 
составляет 5 000 000 рублей.  
Затраты на переселение определены, исходя из максимальных значений, 
полученных по варианту расселения путем предоставления собственникам и 
нанимателям жилых помещений равноценного жилого помещения в районе 
проживания, расчет которых приведен в таблице 3.10. Общие затраты на 
расселение составили 8 920 900 руб. Процедура переселения достаточно 
сложная, могут возникнуть судебные разбирательства, поэтому предполагается 
переселение граждан будет осуществлено в течение 1 года. При этом 40% 
расходов приходится на последний этап процедуры переселения. 
После приобретения договора о РЗТ инвестор обязан подготовить, то есть 
разработать и направить на утверждение в управление архитектуры 
администрации города, проект планировки. Подготовка проекта планировки не 




Расходы на изыскательные работы определены в размере 350 000 руб. 
Расходы на проект планировки квартала общей площадью 10 га составят 
3 300 000 руб.  
Расходы на проектирование многоквартирного жилого дома составят        
3 700 000 рублей.  
Расчеты выполнялись с условием, что подготовка проекта планировки и 
проектирование выполнялись в течение 9 месяцев, затраты распределены 
равномерно. 
После окончания процедуры переселения граждан органы власти 
предоставляют инвестору без проведения торгов для строительства в границах 
застроенной территории земельный участок. Инвестор может получить 
земельный участок в собственность или взять в аренду. В дальнейших расчетах 
предполагается, что инвестор приобретает земельный участок в аренду. Аренда 
определяется как 0,1% от кадастровой стоимости. Кадастровая стоимость 
данного земельного участка составляет 3 736 557,52 руб. Следовательно, 
затраты на аренду земельного участка за 1 квартал составят 11 210 руб. 
После получения земельного участка инвестор может начинать 
строительство. Стоимость строительства многоквартирного дома получена 
путем умножения общей площади здания, на стоимость СМР на 1 м2, которая 
составляет 32 000 руб. Таким образом, ориентировочная стоимость 
строительства дома составит 372 608 000 руб. 
Общая площадь жилого дома получена умножением общей площади 
квартир на средний коэффициент соотношения общей и жилой площади, 
рассчитанный на основании данных о вводе жилых домов в г.Красноярске в 
2015 и 2016 годах. Средний коэффициент соотношения общей и жилой 



































Жилой дом  ул.Спартаковцев 84 18 8578,8 6221,0 1,38 









115 25 11567,90 8310,80 1,39 
Жилой дом №1 ул.Соколовска, 80 167 18 11628,5 7881,2 1,48 
Жилой дом пер.Уютный 9 111 17 8169,1 5714,9 1,43 
Соотношение общей площади здания и общей площади жилых помещений 1,39 
 
В таблице 3.19 выполнен расчет общей площади дома. 
Таблица 3.19 – Определение общей площади здания  
Наименование параметра Значения 
Проектируемая площадь квартир, м2 8 377 
Соотношение общей и жилой площади дома 1,39 
Проектируемая площадь дома, м2 11 644 
 
Общая площадь многоквартирного дома составит 11 644 м2. 
Период строительства принят равным 1,5 года, с началом строительства в 
1 кв. 2018 года, затраты на строительство были распределены равномерно. 
В составе затрат на строительство не учтены расходы на проектирование 
и расходы на подключение к источникам инженерных коммуникаций. 
В таблице 3.20 определены затраты на подключение дома исходя из 















в ед. изм. 
Стоимость 
подключения в 





Электроэнергия кВт 910,00 315,52 287 123 
Водоснабжение куб.м 33,75 2 670 90 112,5 
Водоотведение куб.м 33,75 20 240 683 100 
Теплоснабжение 
(отопление/ГВС/вентиляции) 
Гкал/час 2,996 7 030 225 21 062 554,1 
Итого: 22 122 890 
 
Стоимость технологического подключения к распределительным 
электрическим сетям ОАО «Красноярскэнерго» установлена Приказом 
Региональной энергетической комиссии Красноярского края от 29.12.2015 г. № 
648-п. 
Плата за подключение к системам теплоснабжения ОАО «Красноярской 
теплотранспортной компании» устанавливается Приказом Региональной 
энергетической комиссии Красноярского края от 23.10.2012 г. № 161-п.  
Тарифы на подключение к системам водоснабжения и водоотведения 
ООО «Красноярского жилищно-коммунального комплекса» устанавливаются 
Постановлением администрации г. Красноярска от 06.07.2007 г. №410 (внесены 
изменения 10.11.2011 г.). 
Таким образом, ориентировочная стоимость подключения всего 
составляет 22 122 890 руб. Стоимость подключения объекта может изменяться 
в зависимости от эксплуатационных характеристик. Затраты на подключение 
производятся авансовыми платежами (первый платеж 30%, второй – 50% и 
третий – 20%). 
При определении доходов от реализации квартир и нежилых помещений 
в строящемся доме принимаются следующие допущения: 
а) все квартиры и нежилые помещения будут продаваться при 100% оплате; 




в) поступление доходов от продажи квартир определяется поквартально, 
начиная с 4-го квартала 2018 года, т.е. в период, когда уже будет высок 
процент готовности жилого дома. 
На момент оценки среднее значение стоимости квартир, расположенных 
в не введенных в эксплуатацию новостройках, расположенных в 
Железнодорожном районе г. Красноярска, имеющих отделку «под ключ», 
составляет около 61 500 руб./м2. Данная стоимость принята для расчетов в 
качестве цены продажи квартир. 
Далее определим налог, который  инвестор должен будет оплатить от 
продажи квартир. Выручка составляет 128 797 913 руб., полная себестоимость 
реализованных за 1 квартал квартир составляет 104 028 471 руб. Таким 
образом, налогооблагаемая прибыль составит  24 769 442 руб., а налог на 
прибыль за 1 квартал равна 4 953 888 руб. Всего сумма налогов от результатов 
деятельности строительной организации составит 19 815 552 руб. 
Определение ставки дисконтирования для приведения будущих 
денежных потоков к текущей стоимости. 
Ставка дисконтирования, применяемая для приведения будущих 
денежных потоков, генерируемых в результате строительства жилого дома и 
реализации недвижимости, в настоящую стоимость, отражает требуемую норму 
прибыли на капиталовложения со сравнимым риском. 
Ставка дисконтирования определялась методом кумулятивного 
построения. Метод кумулятивного построения основан на суммировании 
безрисковой ставки дохода и премий за следующие систематические и 
несистематические риски: риск неликвидности, риск инвестиционного 
менеджмента и инвестиционный риск. Метод наилучшим образом учитывает 
все виды рисков инвестиционных вложений, связанных как с факторами 







Ставка дисконтирования определяется по следующей формуле: 
  
 𝑟 =  Rf +  𝐶𝑖
𝑛
𝑖=1 ,  
 
где     r - ставка дисконтирования; 
𝑅𝑓  - безрисковая ставка доходности; 
𝐶𝑖  - премия за риск по i-му фактору. 
Безрисковая ставка дохода определяется обычно исходя из ставки 
доходов по долгосрочным правительственным облигациям. Этот выбор 
обусловлен тем, что долгосрочные правительственные облигации 
характеризуются очень низким риском, связанным с неплатежеспособностью, и 
высокой степенью ликвидности. По данным сайта статистики доходность к 
погашению долгосрочных государственных ценных бумаг на дату оценки 
составляет 9,97%. 
Премия за риск неликвидности учитывает потенциальную возможность 
инвестора реализовать на рынке имущественные права, обусловленную 
влиянием следующих факторов: 
- численностью потенциальных платежеспособных покупателей (чем ниже 
стоимость объекта, тем больше потенциальных платежеспособных 
покупателей и наоборот); 
- уровнем конкуренции на рынке подобных объектов; 
- инвестиционной привлекательностью региона; 
- уровнем развития региона. 
Премия за управление инвестициями (инвестиционный менеджмент) 
учитывает возможность нарушения сроков строительства, возможность 
возрастания потребности в финансовых ресурсах, а также возможность 
отклонения фактических параметров проекта от прогнозных. В качестве 
типичных факторов, влияющих на уровень риска инвестиционного 
менеджмента, выделяют следующие: 




- затопляемость, смерчи и прочие катаклизмы; 
- климатические условия района строительства; 
- наличие сырьевых ресурсов в районе строительства; 
- наличие трудовых ресурсов; 
- наличие высококвалифицированного персонала в регионе; 
- геологические особенности строительной площадки. 
Инвестиционный риск - это опасность потери инвестиций, неполучения 
от них полной отдачи, обесценения вложений. Уровень инвестиционного риска 
зависит от влияния внешних факторов, таких как: 
- общеэкономические тенденции; 
- инфляция; 
- уровень инвестиционной активности; 
- уровень доходов и сбережений населения; 
- система налогообложения; 
- угроза передела собственности; 
- внешнеполитическая деятельность; 
- угроза террористических актов; 
- социальная стабильность в стране; 
- социальная обеспеченность граждан; 
- тенденции развития экономики в регионе; 
- социальная стабильность в регионе. 
Далее проводим оценку риска неликвидности, риска инвестиционного 
менеджмента и инвестиционный риска экспертным путем. Значение 
максимальной премии за риск по каждому из факторов принято равным 6%. 
Таким образом, шкала рейтинга факторов риска составляет от 0 до 6. Расчет 








Таблица 3.21 – Расчѐт премий за риск 
Факторы риска \ ранг 0 1 2 3 4 5 6 
Инвестиционный риск:        
 1. Общеэкономические тенденции      1  
 2. Инфляция      1  
 3. Инвестиции     1   
 4. Доходы и сбережения населения      1  
 5. Система налогообложения    1    
 6. Внешнеполитическая деятельность      1  
 7. Социальная стабильность в стране      1  
 8. Социальная обеспеченность граждан      1  
 9. Тенденции развития экономики в регионе     1   
 10. Социальная стабильность в регионе     1   
Количество наблюдений 0 0 0 1 3 6 0 
Количество наблюдений * ранг фактора 0 0 0 3 12 30 0 
Сумма произведений 45 
Количество факторов 10 
Взвешенное значение 4,5 % 
Риск неликвидности:        
 1 Ликвидность актива       1 
 2 Уровень конкуренции в отрасли    1    
 3 Инвестиционная привлекательность региона     1   
 4 Развитие территории     1   
Количество наблюдений 0 1 0 1 2 0 1 
Количество наблюдений * ранг фактора 0 1 0 3 8 0 6 
Сумма произведений 18 
Количество факторов 4 
Взвешенное значение 4,5 % 
Риск инвестиционного менеджмента:        
 1.Сейсмичность района  1      
 2. Затопляемость, смерчи и прочие природные 
катаклизмы 
 1      
 3. Климатические условия района строительства      1  
 4. Наличие сырьевых ресурсов в районе 
строительства 
   1    
 5. Наличие трудовых ресурсов    1    
 6. Наличие высококвалифицированного 
персонала в регионе 
   1    
 7. Геологические особенности строительной 
площадки 
   1    
Количество наблюдений 0 2 0 4 0 1 0 
Количество наблюдений * ранг фактора 0 2 0 12 0 5 0 
Сумма произведений 19 
Количество факторов 7 
Взвешенное значение 2,7 % 
Суммарный уровень риска 11,7 % 
1. Безрисковая ставка доходности 9,97 % 





Коэффициент дисконтирования – это процентная ставка, приводящая 
показатель стоимости в будущем к настоящему моменту.  
Дисконтирование представляет собой определение стоимости будущих 
денежных потоков в настоящий момент времени и заключается в умножении 
соответствующего показателя дохода на фактор текущей стоимости 
(коэффициент дисконтирования). Это процесс, обратный расчету будущей 
ценности настоящей суммы. Дисконтированием всегда определяют приведение 
экономических показателей различных временных периодов к соотносимому 
виду. Это вариант определения начальных сумм затрат и окончательных 
результатов при помощи коэффициента дисконтирования.  
Формула расчета коэффициента дисконтирования для приведения 




   , 
где    At - коэффициент дисконтирования для года (шага) t, 
R - ставка дисконтирования, 
t - период дисконтирования. 
Расчет рыночной стоимости земельного участка, осуществленный с 






Таблица 3.22 – Расчет рыночной стоимости земельного участка методом предполагаемого использования  
  3 кв. 2016 4 кв.2016 1 кв.2017 2 кв.2017 3 кв.2017 4 кв.2017 1 кв.2018 2 кв.2018 
Доходы от продажи, руб. 
      
  
 
Налог на прибыль (20 %), 
руб.         
Затраты на приобретение 
права на заключение 
договора РЗТ, руб. 
-5 000 000 
       
Затраты на расселение, 
руб. 
-1 784 180 -1 784 180 -1 784 180 -3 568 360 
    
Затраты на проект 
планировки, руб.    
-1 216 667 -1 216 667 -1 216 667 
  
Затраты на 
проектирование, руб.    
-1 233 333 -1 233 333 -1 233 333 
  
Затраты на аренду 
земельного участка, руб.    
-11 210 -11 210 -11 210 -11 210 -11 210 
Затраты на строительство, 
руб.       
-62 101 333 -62 101 333 
Затраты на подключение, 
руб.       
-6 636 867 
 
Чистый операционный 
доход, руб.         
Денежный поток, руб. -6 784 180 -1 784 180 -1 784 180 -6 029 570 -2 461 210 -2 461 210 -68 712 543 -62 112 543 
Дисконтный множитель 0,9486 0,8999 0,8536 0,8097 0,7681 0,7287 0,6912 0,6557 
Дисконтированный 
денежный поток, руб. 
-6 435 535 -1 605 511 -1 523 002 -4 882 424 -1 890 536 -1 793 380 -47 494 906 -40 726 549 
Дисконтированный 
денежный поток 
нарастающим итогом, руб. 







Окончание таблицы 3.22 
 3 кв.2018 4 кв.2018 1 кв.2019 2 кв.2019 3 кв.2019 
Доходы от продажи, руб.   128 797 913 128 797 913 128 797 913 128 797 913 
Налог на прибыль (20 %), руб.   -4 953 888 -4 953 888 -4 953 888 -4 953 888 
Затраты на приобретение права на заключение 
договора РЗТ, руб. 
-11 210 -11 210 -11 210 -11 210 -11 210 
Затраты на расселение, руб.           
Затраты на проект планировки, руб.           
Затраты на проектирование, руб. -62 101 333 -62 101 333 -62 101 333 -62 101 333   
Затраты на аренду земельного участка, руб. -11 061 445     -4 424 578   
Затраты на строительство, руб.           
Затраты на подключение, руб.           
Чистый операционный доход, руб.   61 731 481 61 731 481 57 306 903 123 832 815 
Денежный поток, руб. -73 173 988 61 731 481 61 731 481 57 306 903 123 832 815 
Дисконтный множитель 0,6220 0,5900 0,5597 0,5309 0,5037 
Дисконтированный денежный поток, руб. -45 513 718 36 423 324 34 551 496 30 426 668 62 369 244 
Дисконтированный денежный поток 
нарастающим итогом, руб. 





Таким образом, рыночная стоимость оцениваемого земельного участка, 
рассчитанная с помощью доходного подхода, составляет на 11 879 688 руб.  
Определение рыночной стоимости земельного участка в границах 
застроенной территории, на которой расположены жилые дома по ул.Ладо 
Кецховели 20, 20 литер А2, 20 литер А3 площадью 4 409 м2, было 
осуществлено сравнительным и доходным подходами. 
В зависимости от объема и достоверности информации, использованной в 
рамках каждого из подходов, результаты этих подходов в большей или 
меньшей степени отличаются друг от друга. Для сведения воедино 
разрозненных значений стоимости, полученных с помощью классических 
подходов к оценке, проводят согласование результатов. 
Согласование результатов оценки – это получение итоговой оценки 
имущества путем взвешивания и сравнения результатов, полученных с 
применением различных подходов к оценке.  
Для определения весовых коэффициентов различных подходов 
использовался метод «согласования по критериям». 
Расчет «весов» использованных методов оценки проводится в несколько 
этапов: 
1) строится матрица факторов, в которой каждому подходу присваивается пять 
видов баллов в соответствии с пятью критериями (критериев больше, 
следовательно, и баллов больше); 
2) определяется сумма баллов каждого подхода, затем – использованных 
подходов; 
3) по отношению суммы баллов данного подхода к сумме баллов всех 
использованных подходов определяется расчетный вес подхода (в 
процентах); 
4) расчетные веса подходов округляются с точностью до 10%, реже – 5%. 
Преимущества каждого метода в оценке рассматриваемого объекта 




1) достоверность и полнота информации, на основе которой проводились 
анализ и расчеты; 
2) способность подхода отразить мотивацию и/или действительные намерения 
типичного продавца или покупателя; 
3) способность параметров используемых методов учитывать конъюнктурные 
колебания рынка; 
4) способность учитывать специфические особенности объекта (размер, 
местоположение, доходность объекта), влияющие на его стоимость; 
5) допущения, принятые в расчетах. 
Далее определим весовые значения подходов к оценке объекта оценки, 
данные приведены в таблице 3.23. 
Таблица 3.23 - Весовые значения подходов к оценке объекта оценки 
Параметр 
Затратный Сравнительный Доходный 
подход подход подход 
1. Достоверность и полнота 
информации 
0 5 4 
2. Способность подхода отразить 
мотивацию и/или действительные 
намерения типичного продавца или 
покупателя 
0 4 5 
3. Способность параметров 
используемых методов учитывать 
конъюнктурные колебания рынка 
0 5 5 
4. Способность учитывать 
специфические особенности объекта 
(размер, местоположение, 
доходностьобъекта), влияющие на его 
стоимость 
0 5 5 
5. Допущения, принятые в расчетах 0 5 5 
Сумма баллов для подхода 0 24 24 
Сумма баллов всего 48 
Вес подхода, % 0 50 50 
 
Таким образом, сравнительному и доходному подходам присвоены 
равные веса по 0,5. 
Сравнение и согласование стоимости земельного участка  на основании 




Таблица 3.24 – Сравнение стоимости земельного участка  на основании оценки 








Сравнительный подход 30 989 100 0,5 
21 434 394 
Доходный подход 11 879 688 0,5 
Итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки (без 
НДС), руб. 
21 434 394 
 
Таким образом, итоговая величина стоимости объекта оценки с учетом 
ограничительных условий и сделанных допущений – составила 21 434 394 руб. 
На стоимость земельного участка повлияли факторы окружающей среды, 
рассмотренные во второй главе работы. Данные факторы были учтены при 
определении стоимости объекта оценки. 
В железнодорожном районе отсутствуют промышленные предприятия, 
вследствие чего экологическая обстановка в данном районе значительно лучше, 
чем в других районах города. 
На стоимость также оказывает влияние транспортная доступность. 
Транспортная доступность определяется степенью удаленности от центра. 
Участок имеет хорошую транспортную доступность, затраты времени до 
центра составят около 10 минут. 
Однако, позитивный фактор (приближенность к тарнспортным 
магистралям) сосуществует с негативным фактором (повышение загрязнения 
атмосферного воздуха). 
Участок находится вблизи двух важных транспортных артерий города – 
ул.Копылова и пр.Свободный, что особенно удобно для жителей, 
проживающих в Железнодорожном районе. 
На данный момент территориальная зона участка О-1, но планируется 
изменить на Ж-4, соответственно стоимость земельного участка изменится при 
изменении зоны. Стоимость земельных участков в г. Красноярске и его 
пригороде зависит от категории земель и вида разрешенного использования. 




границы застроенной территории, их наиболее эффективное использование 
соответствует предполагаемой схеме использования (под многоэтажную жилую 
застройку). 
 
3.2 Определение эффекта для основных групп участников в процессе 
развития застроенных территорий 
 
Эффективное взаимодействие всех участников развития застроенных 
территорий способствует получению каждым из них определенного 
экономического эффекта. Всех участников РЗТ можно условно разделить на 
три группы: 
1) государство, т.е. органы исполнительной власти; 
2) юридические лица, т.е. инвесторы, получающие право на развитие 
застроенных территорий и хозяйствующие субъекты, исполняющие отдельные 
условия договора (генподрядные, подрядные организации, поставщики и др.); 
3) физические лица, т.е. переселяемые жители и население, приобретающее 
новое жилье. 
Следует отметить, что организаторы аукциона не включены ни в одну из 
групп, так как они являются связующим звеном по осуществлению самого 
процесса получения права между органами власти и инвестором. Интересов к 
самому объекту у данного участника нет. Рассмотрим эти группы 
Представляется целесообразным в группу «юридические лица» 
включить три вида хозяйствующих субъектов различных форм собственности, 
являющихся неотъемлемой частью функционирования в процессе развития 
застроенных территорий.  
Первый вид – постоянно действующие хозяйствующие субъекты, 
занятые возведением, реконструкцией и реставрацией строительных объектов 
жилищного, коммерческого, муниципального и др. назначения, выполняющие 





Второй вид – хозяйствующие субъекты, обеспечивающие строительный 
процесс. К ним относятся: 
а) организации, поставляющие для строительства предметы труда 
(предприятия машиностроения, металлообрабатывающие, дерево-
обрабатывающие, промышленность строительных материалов и т.п.); 
б) предприятия, поставляющие средства труда (строительное и дорожное 
машиностроение, производство оборудования для предприятий 
строительной индустрии и т.п.); 
в) проектные организации, разрабатывающие проектно-сметную 
документацию;  
г) инспектирующие органы.  
Третий вид – хозяйствующие субъекты инфраструктуры строительства 
(предприятия по ремонту машин, организации материально-технического 
обеспечения; специализированные транспортные предприятия; научно- 
исследовательские и проектные организации по строительству; учреждения  по 
подготовке специальных кадров и т.п.) [40]. 
Для государственных органов власти на уровне городского округа 
основными интересами будут следующие 
Во-первых, пополнение бюджета соответствующего уровня:  
- от поступления финансовых средств от инвесторов, получивших право на 
развитие застроенных территорий. Сумма определяется по результатам 
проведенных аукционов по выставляемым площадкам;  
- от сбора налогов, перечисляемых в бюджет строительными предприятиями 
по результатам всех видов деятельности за отчетный период. 
Во-вторых, решение социальных проблем:  
- сокращение уровня безработицы за счет предоставления руководителями 
строительных предприятий рабочих мест;  
- повышение уровня обеспеченности жильем населения. 
В-третьих, решение градостроительных проблем:  




- сохранение памятников архитектуры и исторических достопримеча-
тельностей;  
- повышение уровня обеспеченности населения объектами социального и 
культурного назначения. 
 В-четвертых, решение проблемы ветхости и обновления транспортной и 
инженерной инфраструктуры.  
В-пятых, достижение необходимых экономических показателей:  
- увеличение объемов введенного жилья;  
- сокращение объемов аварийного и ветхого фонда жилья; 
- улучшение уровня обеспеченности технической и материальной базы 
строительной отрасли;  
- повышение конкурентоспособности производимых строительных 
материалов;  
- увеличение объемов производства строительных материалов и 
стройиндустрии;  
- повышение уровня доходов населения посредством увеличения заработной 
платы при процветании строительных предприятий. 
В-шестых, достижение устойчивого развития жилищного комплекса в 
целом. 
Основным интересом каждого хозяйствующего субъекта будет 
достижение максимального уровня прибыли при минимальных затратах, 
вследствие качественного совершенствования процесса производства или 
управления и организации строительства. Это возможно при отвлечении 
средств на улучшение технического развития, разработку и приобретение 
новых технологий и конструктивных решений, а также материальное 
стимулирование рабочих кадров, повышение квалификации, сохранение 
постоянного кадрового состава и расширение основного вида деятельности, 
либо освоение новых сфер деятельности и т.д. 
Получение максимально возможного уровня прибыли будет 




субъектами на их развитие. Следовательно, вырастет налогооблагаемая база, 
вызывая увеличение поступлений финансовых средств в казну.  
Для физических лиц главным интересом будет: 
- переселение из ветхого и аварийного жилья;  
- получение жилья с улучшенной планировкой, повышенной комфортностью, 
техническими характеристиками, отвечающим современным требованиям. 
Также население вкладывает денежные средства в объекты недвижимости в 
целях получения прибыли при повышении их стоимости и реализации, 
оказывая финансовую помощь инвестору при долевом участии в процессе 
строительства [40]. 
На рисунке 4 представлена модель, представляющая интересы каждой из 
трех групп и их взаимозависимость при развитии застроенных территорий. 
Рациональное сочетание их интересов приведет к решению социальных, 
экономических и градостроительных проблем, способствуя устойчивому 
развитию строительной сферы и социально-экономическому развитию 
территории. 
В представленной модели отражены интересы каждой группы в 
отдельности. Влияние на реализацию договора на право развития застроенной 
территории оказывают органы государственной власти и инвестор. 
Достижению интересов инвестора будут способствовать принимаемая 
органами власти законодательная база относительно процесса получения 
права на развитие застроенных территорий, устанавливаемая начальная 
стоимость площадки, возможность выделения бюджетных средств на его 
финансирование, содействие в переселении граждан и т.д. Население может 
оказать помощь инвестору посредством их долевого участия. Задача 
инвестора – удовлетворение интересов физических лиц по улучшению 
жилищных условий будет упрощена, если местные органы власти возьмут на 
себя обязательства по их переселению из ветхого и аварийного жилья, 
вследствие более доверительного отношения населения к властям. Свои 




договора на право развития застроенных территорий, что указывает на 
необходимость их поддержания. Инвестор способствует достижению 
интересов государства, населения, а также своих собственных посредством 























Рисунок 4 – Модель оптимального сочетания интересов участников процесса 
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Таким образом, достижение каждой из групп своих интересов возможно 
при эффективной реализации договора на право развития застроенной 
территории. 
Успешная и эффективная деятельность юридических лиц, участвующих 
в процессе, способствует увеличению налоговых поступлений в казну, а при 
расширении их деятельности увеличивается число трудовых мест для 
населения, повышая занятость и снижая уровень безработицы. 
Для определения экономического эффекта от процесса развития 
застроенных территорий необходимо обратить внимание на следующие 
особенности затрат и доходов, которые повлияют на расчет вышеуказанных 
эффектов: 
1) затраты на получение площадки под развитие застроенных территорий, в 
виде перечисления в бюджет денежных средств в размере стоимости 
площадки, формирующейся по результатам проведения торгов; 
2) затраты инвестора на расселение; 
3) затраты на строительство инженерной и транспортной инфраструктуры; 
4) затраты на обеспечение населения объектами социально-культурного 
назначения; 
5) финансирование органами власти отдельных видов затрат в зависимости от 
принимаемых решений по бюджетной смете; 
6) доходы в бюджет от налогов, вносимых инвесторами и другими 
хозяйствующими субъектами, задействованными в процессе развития 
застроенных территорий; 
7) доходы, поступающие в бюджет от реализации площадки под развитие 
застроенной территории. 
Расчет экономического эффекта, полученный инвестором, органами 
власти и населением в результате развития территории, застроенной ветхими 




Экономический эффект, который получит инвестор по окончании 
реализации права на развитие застроенной территории (Эинв) рассчитан в 
таблице 3.20. Экономический эффект для инвестора составит 11 879 688 руб. 
Если Эинв > 0, то реализация права на развитие застроенной территории 
на выделенной площадке для инвестора эффективна. 
При Эинв < 0, т.е. наблюдается превышение затрат инвестора на развитие 
застроенной территории, в связи с чем необходима разработка некоторого 
экономического механизма покрытия этого превышения за счет источников 
городского бюджета. 
Поскольку Эинв = 11 879 688 руб., то развитие застроенной территории на 
данном земельном участке будет эффективно для инвесторов. 
Для инвестора практически всегда будет опасен финансовый риск - 
недостаток денежных средств на любом этапе реализации права на развитие 
застроенной территории, а также риск неправильной оценки эффективности 
собственных вложений. 
Теперь обратимся к экономическому эффекту, который получат органы 
власти от реализации права на развитие застроенной территории в 
стоимостном выражении (Эов). Расчет будет осуществляться по формуле:   
 
Эов = Днал + Дрзт + Эс/х, 
 
где  Эов – экономический эффект органов власти от реализации права на 
развитие застроенной территории в стоимостном выражении, руб.;  
Днал – доходы, поступающие в бюджет в виде налогов от результатов 
деятельности строительных организаций, занятых реализацией права на 
развитие застроенных территорий, руб.; 
Дрзт – доходы, поступающие в бюджет от выкупа инвестором права на 
развитие застроенной территории, руб.; 
Эс/х – экономия за счет снижения потребности в изъятии сельскохозяйственных 




Днал, Дрзт – доходы, которые рассчитываются традиционным путем и не 
требуют применения особых формул. 
Днал = 19 815 552 руб. 
Дрзт = 5 000 000 руб. 
Далее определим градостроительный эффект, который рассматривается 
как сокращение потребности в сельскохозяйственных территориях, 
выраженный в сокращении изъятия сельскохозяйственных земель под 
застройку за счет прироста выхода жилья по формуле: 
 
Эс/х = q × (Зуд + П × Т), 
 
где    Эс/х – экономический эффект от сокращения изъятия сельскохозяйствен-
ных земель под застройку за счет прироста выхода жилья от реализации права 
на развитие застроенной территории, руб.; 
q – сокращение потребности в территории города за счет развития 
застроенной территории, га; 
Зуд – удельный показатель затрат на 1 га реализации права на развитие 
застроенной территории, руб./га; 
П – чистая прибыль, получаемая от производства сельскохозяйственной 
продукции с 1 га, руб./га; 
Т – период, за который учитываются потери сельскохозяйственной 
продукции, год. 
Средние затсраты на реализацию проекта развития застроенной 
территории составляют 13 000 000руб. 
Прибыль сельскохозяйственных организаций составила 40 334 000 руб., 
площадь сельскохозяйственных площадей составляет 3,56 млн га. Таким 
образом, чистая прибыль, получаемая от производства сельскохозяйственной 
продукции с 1 га составит 11 326 руб./га. 
Ззуд = 13 000 000 : 0,4409 = 29 485 000 руб./га 




Т = 3,5 
Эс/х = 0,483 × (29 485 000 + 11 326 × 3,5)= 14 260 402 руб. 
По формуле определим сокращение потребности в площадях города за 
счет развития застроенной территории (q): 
 
q = Vрзт : Нж.ф., 
 
где    Vрзт – прирост общей площади за счет развития застроенной территории, 
м2; 
Нж.ф. – нормативная плотность жилого фонда города с учетом средней 
этажности, м2/га. 
Vрзт = 4 409 м
2
 
Н ж.ф = 9 128 м
2
/га 
q = 4 409 : 9 128 = 0,483 га 
Эов = 19 815 552 + 5 000 000 + 14 260 402 = 39 075 954 руб. 
Так как дом по ул.Ладо Кецховели №20 литер А3 расселялся по 
муниципальной адресной программе, то есть средства были выделены из 
средств городского бюджета, то следует учесть эти затраты при определении 
экономического эффекта для органов власти. 























20 лит А3 
 
20 2 48,6 - - 50 000,0 2 430 000 
21 1 16,9 1- комнатная 32,0 60 000,0 1 920 000 
22 1 16,9 1- комнатная 32,0 60 000,0 1 920 000 
23 2 61,9 - - 50 000,0 3 095 000 
Итого 2  144,30  64,0  9 365 000 
 
Таким образом, величина экономического эффекта уменьшится на 
величину расходов, связанных с переселением граждан и составит 




Если Эов > 0, то с позиции органов власти реализация права на развитие 
застроенной территории на выделенной площадке прошла эффективно с 
финансовой точки зрения. 
При Эов < 0, т.е. в случае превышения бюджетных инвестиций на 
развитие застроенной территории над поступлениями, необходимо оценить 
еще технические показатели результата использования территории и 
принимать экономические решения по оптимизации поступлений финансовых 
средств в бюджет. Кроме того, это означает недополучение денежных средств 
в бюджет от налогов по результатам прибыли инвесторов, а также низкую 
стоимость площадки, реализуемой на торгах или срыв инвестором реализации 
площадки под развитие застроенной территории. Необходимо стимулировать 
рост доходности деятельности инвестора с целью увеличения налоговых 
отчислений в бюджет. 
Следует отметить, что при реализации РЗТ на данном участке ожидается 
достаточно хороший финансовый результат, получаемый инвестором от 
реализации права по развитию застроенных территорий, что означает, что 
налогооблагаемая база, а, следовательно, поступление налогов будет 
значительно.  
Также представляет интерес экономический эффект, получаемый 
физическими лицами (населением) в стоимостном выражении. Он 
рассматривается для категории людей, переселяемых из ветхого и аварийного 
фонда по формуле: 
 
Энас = Sпосле × Цпосле – Sдо x Цдо, 
 
где Энас – экономический эффект, получаемый физическими лицами 
(населением) при переселении в процессе развития застроенных территорий, в 
стоимостном выражении, руб.; 
Sпосле – площадь полученная лицами, переселяемых из ветхого и 




Цпосле – рыночная стоимость 1м
2
 полученного жилья, руб./ м2; 
Sдо – площадь в собственности лиц до переселения, м
2
; 
Цдо – рыночная стоимость 1м
2 собственности лиц до переселения, 
руб./м2.  
Рыночная стоимость приводится к единому временному периоду с 
целью достижения сопоставимости цен. 
Sпосле = 144,5 м
2 
Цпосле = 60 500 руб./м
2 
Sдо = 93,7 м
2 
Цдо = 39 000 руб./м
2
 
Энас = (144,5 × 60 500 - 93,7 × 39 000) = 5 087 950 руб. 
Качественными показателями, характеризующими результат развития 
застроенной территории и эффективность использования выделенной 
площадки под застройку, будут следующие: прирост жилищного фонда в 
результате сноса и строительства нового; жилищная обеспеченность; 
плотность жилищного фонда; количество людей, переселенных из ветхого и 
аварийного фонда жилья; объем сноса ветхого жилья; уровень сокращения 
аварийного и ветхого жилого фонда; прирост объектов соцкультбыта; объем 
реконструкции и строительства новых инженерных сетей: водоснабжения, 
канализации, теплоснабжения, газоснабжения, электроснабжения; увеличение 
количества парковочных мест; протяженность улучшения прилегающих 
дорог. 
Как видно из расчетов развитие застроенной территории является 
выгодным для всех его участников, а именно для инвесторов, органов власти и 
для граждан. 
Программа РЗТ позволяет решить сразу три задачи: обеспечит жителей 
бараков новыми квартирами, строителей – новыми площадками в хороших 
районах, а когда ветхие дома сменят новостройки с сопутствующим 







В результате проведенного исследования были сделаны следующие 
выводы. 
В первой главе работы были определены основные негативные 
последствия от неэффективного использования городских земель, являющихся 
предметом повышенного спроса. Процесс урбанизации принес человечеству 
как неоспоримые блага, в плане социальных удобств, так и проблемы 
связанные с глобальным развитием этого процесса такие как: необычайное 
усложнение транспортных проблем; удорожание инженерного оборудования; 
загрязнение воздушного и водного бассейнов; удаление населения больших 
городов от природы; большие города «отсасывают» производительные силы от 
малых и средних городов. Огромная проблема – реконструкция сложившейся 
застройки. Очень важной частью в развитии города Красноярска является 
управление уже застроенными территориями. Чтобы правильно организовать 
территорию, местным муниципалитетам необходимо грамотно ей управлять, с 
помощью применения правовых механизмов для развития уже застроенной 
территории, которые призваны обновить жилищный ветхий фонд и создать 
новую качественную среду обитания для жителей города. 
Кроме того, определили, что предоставление земельных участков при 
развитии застроенных территорий имеет ряд особенностей. Предоставление и 
изъятие земельного участка в целях застройки, вызванное выделением их в 
институте развития застроенных территорий в качестве специальных 
механизмов по приобретению прав на застроенные земельные участки, - 
выступает средством по стабилизации частных и публичных методов в 
регулировании земельных отношений.  
Во второй главе проведен анализ факторов, влияющих на стоимость 
земельного участка. Анализ позволил установить, что на расчетную стоимость 
земельного участка оказывает влияние большая совокупность факторов. 




зонирование, локальное расположение земельного участка, вид использования, 
вид застройки, размеры и конфигурация участка, индивидуальный портрет 
микрорайона и района; характер предшествующего использования участка, 
дополнительные затраты в инфраструктуру и инженерное оборудование 
территории; рельеф местности, наличие инвестиционного контракта. 
В третьей части была проведена оценка земельного участка, выделенного 
под развитие застроенных территорий. Оценка проводилась с учетом 
особенностей данного земельного участка. Таким образом, стоимость 
земельного участка (кадастровый номер 24:50:0200147:50), общей площадью 4 
409 м2, расположенного по адресу: г.Красноярск., Железнодорожный район, ул. 
Ладо Кецховели 20, 20 литер А2, 20 литер А3 составила 21 434 394 рублей. 
Также проведен расчет экономического эффекта для каждого участника 
РЗТ с целью выявить, возможные отрицательные результаты какого-либо 
участника при реализации площадки и привести их в оптимальное 
соответствие. По итогам произведенных расчетов, можно отметить, что 
развитие застроенной территории ул. Ладо Кецховели 20, 20 литер А2, 20 литер 
А3 является выгодным для всех его участников, а именно для инвесторов, 
органов власти и для граждан при условии строительства на этой территории  
многоквартирного жилого дома.  
Администрация получает возможность влиять на застройщика в части 
принятия планировочных решений и формировать стартовые условия торгов 
исходя из интересов города — например, включать в договоры развития 
застроенных территорий возведение объектов социальной и инженерной 
инфраструктуры за счет застройщика. 
В свою очередь застройщик получает законное право на получение 
участка, не слишком удаленные сети, уменьшение стоимости сноса и 






Реализация проектов развития застроенных территорий началась только 
с 2014 года. На сегодняшний день по итогам открытых аукционов с 
инвесторами заключено 8 договоров о развитии застроенных территорий 
общей площадью 81,3 тыс. м2 на сумму 85,4 млн руб. (по ул. Базарной; Ладо 
Кецховели – Красной Армии; Технической; Партизана Железняка; 
Семафорной (2 площадки); ул. Никитина; Энергетиков – Свободной – 
Львовской). Примерно 717 млн руб. будет направлено инвесторами на 
расселение 285-ти семей из 24-х бараков. На месте непригодного жилья будут 
построены современные дома и общественное здание, на территории вокруг 
них появятся зеленые насаждения, спортивные и детские площадки, парковки. 
В настоящее время ведется работа по вовлечению в проект РЗТ ещѐ 12-
ти территорий общей площадью 91,5 тыс. м2, которые расположены в разных 
районах города (ул.Полярная – ул.Туруханская; ул.Калинина (2 площадки); 
ул.Л. Кецховели; ул.Маерчака; ул.Ключевская; ул.1-я Смоленская; ул.Бебеля; 
ул.Кутузова; ул.Качинская; ул.Гагарина; ул.Квартальная). 
На указанных земельных участках размещено 36 ветхих дома, в которых 
проживает 335 семей. Затраты на их расселение ориентировочно составят 694 
млн. руб. Часть площадок из данного перечня относится к гостевым трассам 
Универсиады (ул. Ключевская, Калинина, Полярная). 
Проект развития застроенных территорий не так давно реализуется в 
Красноярске, поэтому многие его положения корректируются и 
совершенствуются в процессе применения. Юридические и организационные 
вопросы обсуждаются на межведомственных совещаниях в администрации 
города, в Союзе строителей Красноярского края, на форумах и конференциях, 
посвященных градостроительной деятельности. Однако уже сейчас можно 
сказать, что РЗТ является эффективным механизмом, который позволяет, с 
одной стороны, улучшить условия проживания граждан за счет частного 
капитала, с другой, способствует обновлению ветхих кварталов, комплексной 
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Виды территориальных зон и их кодовые обозначения 
 
Настоящими Правилами на территории города Красноярска 
устанавливаются следующие виды территориальных зон и их кодовые 
обозначения: 
1) жилые зоны (Ж): 
а) зоны застройки индивидуальными жилыми домами (Ж-1); 
б) зоны застройки среднеэтажными многоквартирными, блокированными 
жилыми домами (Ж-2); 
в) зоны застройки среднеэтажными жилыми домами (Ж-3); 
г) зоны застройки многоэтажными жилыми домами (Ж-4); 
2) многофункциональные зоны (МФ); 
3) общественно-деловые зоны (О): 
а) зоны делового, общественного и коммерческого назначения, объектов 
культуры (О-1); 
б) зоны объектов образования (О-2); 
в) зоны объектов здравоохранения (О-3); 
4) зоны размещения производственно-коммунальных объектов (П): 
а) производственные зоны предприятий I - II классов опасности (П-1); 
б) производственные зоны предприятий III класса опасности (П-2); 
в) коммунально-складские зоны (П-3); 
г) зоны объектов обеспечения производственной деятельности (П-4); 
5) зоны объектов инженерной и транспортной инфраструктур (И-Тр): 
а) зоны железнодорожного транспорта (Т-1); 
б) зоны речного транспорта (Т-2); 
в) зона речного транспорта перспективного освоения (Т-3); 
г) зоны территорий объектов автомобильного транспорта (ИТ); 




6) зоны объектов садоводства и дачного хозяйства (СХ-2); 
7) зоны рекреационного назначения (Р): 
а) зоны рекреационные лесопарковые (Р-1); 
б) зоны территорий спортивного назначения (Р-2); 
в) зоны городской рекреации (Р-3); 
г) зоны объектов оздоровительного назначения и туризма (Р-4); 
д) зоны объектов физической культуры и спорта (Р-5); 
е) зоны градостроительно-значимых территорий (Р-6); 
8) зоны специального назначения (СП): 
а) зоны кладбищ (СП-1); 
б) зоны объектов хранения отходов производства и потребления (СП-2); 
в) зоны режимных объектов (СП-3); 
9) зоны зеленых насаждений (З): 
а) зоны зеленых насаждений общего пользования (З-1); 
б) зоны иных зеленых насаждений (З-2); 
в) зоны естественных природных ландшафтов (Л); 
10) зоны развития жилой застройки перспективные (ПО); 
11) зоны водных объектов (ВО); 







Классические методы оценки стоимости объектов недвижимости  
 
Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта, 
основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо 
замещения объекта оценки с учетом его износа. Главный признак затратного 
подхода – это поэлементная оценка, т. е. оцениваемый объект, расчленяется на 
составные части, оценивается каждая часть, а затем стоимость всего объекта 
получают суммированием стоимостей его частей. 
Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости 
объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными 
объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними 
при ценах предложения с обоснованием величины вносимой корректировки. 
Доходный подход – совокупный подход методов оценки, основанных на 
определении ожидаемых доходов от объекта оценки. На доходный подход 
опираются два наиболее распространенных метода: метод дисконтированных 
доходов и метод прямой капитализации. 
Метод дисконтированных доходов предполагает преобразование по 
определенным правилам будущих доходов, ожидаемых инвестором, в 
текущую стоимость оцениваемого объекта. 
Метод прямой капитализации достаточно прост и в этом его главное и 
единственное достоинство. Однако он статичен, будучи привязанным к 
данным одного наиболее характерного года, и поэтому требуется особое 
внимание к правильному выбору показателей чистого дохода и 
коэффициентов капитализации. 
Оценка стоимости земельных участков проводится на основе 
Методических рекомендаций по определению рыночной стоимости земельных 





Рассматриваемые методы оценки земельных участков в соответствии с 
Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости 
земельных участков показаны на рисунке 1. Все методы представлены в виде 
двух групп – с точки зрения доходного и сравнительного подходов. На 
сравнительном подходе основаны такие методы, как сравнения продаж, метод 
выделения, метод распределения. На доходном подходе также основаны три 
метода - метод капитализации земельной ренты, метод остатка и метод 
предполагаемого использования. В методике остатка и методе выделения 
используются элементы затратного подхода при расчете стоимости 









Рисунок 1 – Методы оценки земельных участков 
 
Под капитализацией земельной ренты понимается определение всех 
будущих величин земельной ренты за одинаковые периоды времени равных 
между собой или изменяющихся с одинаковым темпом на дату проведения 
оценки стоимости. 
Метод капитализации земельной ренты используется местными 
органами власти при утверждении базовой ставки арендной платы за землю, 
находящуюся в муниципальной собственности, которая дифференцируется по 
территориально-экономическим зонам, а также с учетом двух видов  
коэффициентов: вида деятельности арендатора и коммерческой ценности 
местоположения земельного участка. 
Методы оценки земли 







































































































Метод остатка применяется для расчета рыночной стоимости земельного 
участка путем капитализации земельной ренты, либо проведения расчета с 
помощью вычитания из рыночной стоимости единого объекта недвижимости 
стоимости воспроизводства или замещения улучшений. 
Метод предполагаемого использования основан на расчете стоимости 
земельного участка с учетом дисконтирования всех доходов и расходов, 
связанных с использованием земельного участка. Данный метод широко 
используется при оценке земельных участков предприятий добывающей 
промышленности, содержащих полезные ископаемые. 
Метод сравнения продаж предполагает расчет рыночной стоимости 
земельного участка с использованием обоснованного обобщения 
скорректированных цен аналогов. 
Метод выделения базируется на расчете рыночной стоимости 
оцениваемого земельного участка с помощью вычитания из рыночной 
стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый 
земельный участок, стоимости замещения или стоимости воспроизводства 
улучшений земельного участка. К недостаткам метода выделения относятся 
следующие. Во-первых, необъективная оценка стоимости зданий и 
сооружений, возраст которых превышает 10 лет, так как с течением времени 
вероятность воспроизводства устаревшего объекта недвижимости 
уменьшается, а сложность расчета накопленного износа возрастает. 
Во-вторых, отмечается сложность точного расчета стоимости затрат на 
воспроизводство зданий и сооружений в условиях высокой инфляции. 
Метод распределения применяется при расчете рыночной стоимости 
единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 
участок, с использованием обоснованного обобщения скорректированных цен 
аналогов. 
